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INTRODUCCION

En Guatemala hubo un crecimiento del 12.70% en los activos del sistema bancario
en el afio 2012, dentro de los cuales el indicador de mayor crecimiento fue el de la
cartera de créditos que aumentd un 19.03% y paso de Q91 mil 779 millones en el
2011 a Q109 mil 245 millones a diciembre 2012 segun la Superintendencia de

Bancos.

Por lo anterior, se da a conocer la necesidad que las empresas en Guatemala
tienen de solicitar un financiamiento bancario, ya sea para capitalizarse, para
invertir en proyectos o para tener un apalancamiento financiero que dé crecimiento
a la situacion financiera de la empresa. Para calificar a un financiamiento, los
estados financieros de la empresa deben pasar un proceso de andlisis por parte
de un experto en la materia, utilizando razones de liquidez, endeudamiento,

rentabilidad y cobertura.

El trabajo de tesis que se presenta a continuacion se denomina, “Analisis
Financiero para la Obtencion de Financiamiento Bancario en una Empresa de
Bienes Raices”, el cual consta de cuatro capitulos. El tema nace de la necesidad
que las empresas de bienes raices en Guatemala tienen de utilizar el
financiamiento bancario para el desarrollo de proyectos, compra y construccién de

inmuebles que se venden o explotan por medio del arrendamiento.

Uno de los campos del Contador Publico y Auditor —CPA- es la rama financiera, en
donde el rol del CPA como asesor externo toma relevancia ya que es el
profesional que puede realizar un analisis financiero del estado de resultados,
estado de situacion financiera y estado de flujos de efectivo para informar a la
gerencia de la situacion positiva o0 negativa de la empresa para afrontar

compromisos.



Derivado de lo anterior, se hace necesario que el CPA conozca la regulacion
bancaria, factores externos de la empresa, requisitos bancarios y razones
financieras que se utilizan al momento de calificar un expediente para la solicitud

de préstamo bancario.

El Capitulo I, se hace referencia a las empresas en Guatemala, definicion
clasificacion, definicion de Micro, Pequefia y Mediana Empresa, empresas

dedicadas a actividades de Bienes Raices y las Leyes aplicables.

El Capitulo II, contiene informacion sobre el financiamiento bancario, tipos de
sistemas financieros, fuentes de financiamiento, legislacién aplicable a éste tipo de
actividades y andlisis de créditos bancarios.

El Capitulo Ill, contiene informacién referente a Analisis Financiero que sirvié para
la elaboracion de la tesis. Aqui se describen y explican las normas aplicables para
la elaboracion de los Estados Financieros, el papel del Contador Publico y Auditor
como asesor Financiero, métodos de Valuacién, Razones Financieras,

Proyecciones y el Flujo de Caja.
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CAPITULO |
1. EMPRESA DE BIENES RAICES DEDICADA A LA COMPRA-VENTA Y
ARRENDAMIENTO DE INMUEBLES

Definicion de Empresa

‘Una empresa es una organizacién, institucion o industria, dedicada a
actividades o persecucion de fines econdmicos o comerciales, para
satisfacer las necesidades de bienes o servicios de los demandantes, a la
par de asegurar la continuidad de la estructura productivo-comercial asi

CcOmo sus necesarias inversiones.” (41:1)

En sentido estricto, la empresa se define como una persona juridica
constituida por la union de capital y actividades que al cumplir con los
requisitos para su formaciéon y funcionamiento goza por ley de derechos y
obligaciones.

1.1.1 Desde el punto de vista econémico
Empresa es la unidad en la que el capital, el trabajo y la direccion se
coordinan para lograr una produccién que responda a los requisitos

del medio humano en el que actua.

1.1.2 Desde el punto de vista social
Es una entidad econémica que tiende a satisfacer las necesidades
humanas, su objetivo final es la obtencion de beneficios, que son
aprovechados no sélo por sus miembros sino también por la

comunidad en general.

1.1.3 Otras definiciones
Es la unidad productora de servicios constituida segun aspectos
practicos o legales, integrada por recursos y que se vale de la

administracion para lograr sus objetivos.



Es la unidad econdmica social que en el capital, el trabajo y la

direccion se coordina para lograr una produccion que responda a los

requerimientos del medio humano en el que la propia empresa actua.

1.2 Clasificacion de las Empresas

1.2.1 “Segun sector de la actividad

Las empresas pueden clasificarse, de acuerdo con la actividad que

desarrollen, en:

Empresas del sector primario.
Empresas del sector secundario.
Empresas del sector terciario.

Empresas del sector cuaternario.

Una clasificacion alternativa es:

Industriales: la actividad primordial de este tipo de empresas

es la produccion de bienes mediante la transformacion de la

materia 0 extraccion de materias primas. Las industrias, a su
vez, se clasifican en:

o Extractivas: cuando se dedican a la explotacion de
recursos naturales, ya sea renovables o no renovables.
Ejemplos de este tipo de empresas son las pesqueras,
madereras, mineras, petroleras, etc.

o Manufactureras: son empresas que transforman la
materia prima en productos terminados, y pueden ser:

De consumo final y de produccion.

Comerciales: son intermediarias entre productor y consumidor;
su funcion primordial es la compra venta de productos
terminados. Pueden clasificarse en:

o Mayoristas: venden a gran escala o a grandes rasgos.

o Minoristas: venden al por menor.
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o Comisionistas: venden de lo que no es suyo, dan a

consignacion.

. Servicio: son aquellas que brindan servicio a la comunidad que

a su vez se clasifican en:

. Transporte

o Turismo

o Instituciones financieras

o Servicios publicos (energia, agua, comunicaciones)

o Servicios privados (asesoria, ventas, publicidad,

contable, administrativo)

. Educacion
. Finanzas
° Salud

1.2.2 Segun laformajuridica
Atendiendo a la titularidad de la empresa y la responsabilidad legal

de sus propietarios. Podemos distinguir:

o Empresas individuales: si s6lo pertenece a una persona. Esta
puede responder frente a terceros con todos sus bienes. Es la
forma méas sencilla de establecer un negocio y suelen ser
empresas pequefias o de caracter familiar.

o Empresas en sociedad: constituidas por varias personas.
Dentro de esta clasificacion estan: la sociedad andnima, la
sociedad colectiva, la sociedad en comandita simple, la
sociedad de responsabilidad limitada y sociedad en comandita

por acciones.



1.2.3

1.2.4

Segun su tamafo

No hay unanimidad entre los economistas a la hora de establecer
qué es una empresa grande o pequefia, puesto que no existe un
criterio Unico para medir el tamafio de la empresa. Los principales
indicadores son: el volumen de ventas, el capital propio, nUmero de
trabajadores, beneficios, etc. El mas utilizado suele ser segun el
namero de trabajadores (siempre dependiendo del tipo de empresa,
sea construccion, servicios, agropecuario, etc.). Este criterio delimita

la magnitud de las empresas de la forma mostrada a continuacion:

. Micro empresa: si posee 10 o0 menos trabajadores.

o Pequefia empresa: si tiene un numero entre 11 y 49
trabajadores.

o Mediana empresa: si tiene un numero entre 50 y 250
trabajadores.

o Gran empresa: si posee entre 250 y 1000 trabajadores.

Segun su ambito de actuacién

En funcién del ambito geogréafico en el que las empresas realizan su

actividad, se pueden distinguir:

. Empresas locales: son aquellas empresas que venden sus
productos o servicios dentro de una localidad determinada.

. Empresas nacionales: son aquellas empresas que actian
dentro de un solo pais.

o Empresas multinacionales: o empresas internacionales, son
aguellas que actian en varios paises.

o Empresas Trasnacionales: las empresas transnacionales son
las que no solo estan establecidas en su pais de origen, sino
gue también se constituyen en otros paises, para realizar sus
actividades mercantiles no sélo de venta y compra, sino de

produccion en los paises donde se han establecido”. (41:2)

4
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Empresa Mercantil

El Cbdigo de Comercio, Decreto No. 2-70 del Congreso de la Republica de
Guatemala, en su articulo 655 define como empresa mercantil; Se entiende
por empresa mercantil el conjunto de trabajo, de elementos materiales y de
valores incorpdreos coordinados, para ofrecer al publico, con propdésito de

lucro y de manera sistematica, bienes o servicios.

1.3.1 Sociedad AnGnima
“Su capital estd dividido y representado por acciones. La
responsabilidad de cada accionista esti limitada al pago de las
acciones que hubiere suscrito. La sociedad anénima se identifica con
una denominacién, la que podra formarse libremente, con el
agregado obligatorio de la leyenda: Sociedad Andénima, que podra
abreviarse S.A.” (5:15)

Algunas ventajas son:

. Que los accionistas responden Unicamente por el importe de
las acciones pagadas.

o Los inversionistas pueden vender o comprar varias acciones
pertenecientes a una sociedad andénima, sin interferir con la
administracion del negocio.

. Facilidad de captacion de recursos, ya que el numero de

accionistas es ilimitado.
Desventaja:
o Su forma de organizacion y la complejidad de su estructura

administrativa, elevan los costos.

El capital se conoce bajo tres modalidades:



. Autorizado: Que representa la cantidad maxima que la
empresa puede emitir en acciones.

o Suscrito: Esta formado por la suma de los contratos de
suscripcion. Al respecto, el Cédigo de Comercio establece que
en el momento de suscribir acciones es indispensable pagar
por lo menos el 25% por ciento de su valor nominal.

. Capital Pagado: Consiste en las entregas de efectivo u otros
bienes de activo, a cuenta de las suscripciones. El Codigo de
Comercio establece en el articulo 90 que el capital pagado
inicial de la sociedad an6nima debe ser por lo menos de
Q.5,000.

1.4 MIPYME'S
1.4.1 Antecedentes
“En los ultimos 20 afos, Guatemala ha implementado una estrategia
de crecimiento en la que la apertura y la promocion del comercio se
ubican al centro de la misma. Lo anterior, si bien es cierto trae
aparejado beneficios importantes en términos de mayores
oportunidades para atraer inversiones, aprovechamiento de
economias de escala, difusibn y transferencia de tecnologia,
expansion de las fronteras productivas y una mayor competencia; a
su vez, conlleva retos importantes en términos de competitividad y

eficiencia, que permitan a las empresas el gozar de estos beneficios.

Para las MIPYMES los retos son aun mayores considerando que, de
forma aislada, son menos habiles para aprovechar las oportunidades
en comparacion con las grandes empresas, lo que esta asociado a
sus bajos niveles de productividad y conocimiento (no

necesariamente a su tamafio).



1.4.2

Para una MIPYME, le es mas dificil acceder a informacién sobre
oportunidades de mercado, obtener financiamiento a tasas
competitivas, disponer de insumos de alta calidad y a precios
competitivos, adoptar nuevas y modernas tecnologias, cumplir con
los estandares de calidad de los mercados externos, o adoptar

practicas gerenciales modernas.

Por lo tanto, en términos generales, los lineamientos de la politica
publica para las MIPYMES tienen que estar dirigidos hacia el apoyo a
las empresas en sus esfuerzos por ser mas competitivos, pero
también generandoles un entorno o ambiente de negocios que les

permitan desarrollarse, diversificarse y crecer de forma sostenida.

De acuerdo a la Federacién de la Pequefia y Mediana Empresa
Guatemalteca (FEPYME), se calcula que aproximadamente el 40%
del PIB y el 85% de los empleos son generados por la MIPYMES; y
de acuerdo a datos provenientes de la Encuesta Nacional de Empleo
e Ingresos (ENEI) 2010, cerca del 80% de la PEA se encuentra

ocupada en el sector.” (3:4)

Concepto de Micro, Pequeiia y Mediana Empresa

“La conceptualizacion y clasificacion de las MIPYMES es un punto de
constante discusion a nivel internacional, pues resulta dificil y
complejo, dada la diversidad y heterogeneidad de las empresas que
componen el sector, el lograr una definicion Unica utilizando los
mismos criterios, incluso a nivel nacional, no existen definiciones
Gnicas, ya que cada mercado toma en cuenta sus propios criterios

con base a sus condiciones.



1.4.3

El criterio de clasificacion mas comun utilizado en paises
desarrollados y en desarrollo, ha sido el nUmero de trabajadores que
emplean las MIPYMES.

En los paises en desarrollo, ademas del nimero de empleados, se
usan frecuentemente variables como el valor de los activos y el

volumen de ventas.

En Guatemala existen varias definiciones. En el Articulo 3 del
Acuerdo Gubernativo 178-2001 del Ministerio de Economia,
(MINECO) categoriza las MIPYMES utilizando el criterio “numero de
empleados”; el Banco Centroamericano de Integracion Econdmica
(BCIE) por su parte también utiliza el criterio de numero de

empleados, pero con diferentes dimensiones para cada segmento.

La Camara de Industria de Guatemalteca (CIG) utiliza dos tipos de
definiciones: una para la clasificacion de beneficiarios de programas
de apoyo (que sigue un criterio de cantidad de empleados), la otra
para clasificar las empresas industriales (basado en activos totales,
cantidad de empleados y ventas anuales).

Finalmente AGEXPORT, utiliza el criterio de tamafio de activos (Ver
Tabla No.l1). Para los fines de este documento, utilizaremos la
definicion establecida por el MINECO.” (3:11)

Caracteristicas de las MIPYMES

“Tal y como se dijo anteriormente, el sector de las MYPIMES en muy
diverso y heterogéneo, y al interior del mismo existen diferencias
importantes, principalmente entre las micro empresas y las pequefias
empresas (MIPYMES), en funcién de criterios de racionalidad
econémica y empresarial. De acuerdo a un estudio sobre las
MIPYME en Latinoameérica (CEPAL, 2001), esta distincion puede



visualizarse claramente en la forma en la que funcionan las
empresas: en general las PYME buscan criterios de acumulacion y
desarrollo empresarial; en cambio las microempresas son en su

mayoria unidades economicas de subsistencia.

Por otra parte, los excedentes de las PYME se destinan en alguna
medida a ahorro e inversion; cuando las microempresas los destinan
a cubrir necesidades de consumo. Las PYME generan empleo, las
microempresas autoempleo. Y finalmente, las diferencias en
productividad son también notables, ya que las PYME superan a las
microempresas en este aspecto, por el tipo de relaciones mas

formales entre el capital y el trabajo.

De acuerdo al mismo estudio de CEPAL, el sector de las PYME
comparado con el de las empresas grandes, se caracteriza por una
baja producciéon en volumen y calidad, una escasa especializacion,
altos costos de operacion y transaccion, un bajo nivel de integracion

vertical y horizontal, asi como mano de obra poco capacitada.

Ademas, la produccién esta atomizada en pequefias unidades
econdémicas y se distingue por ser mayoritariamente urbana y estar
concentrada en las zonas metropolitanas de cada ciudad (al
exceptuar las actividades agricolas).

Finalmente, el estudio muestra tres aspectos clave que caracterizan
a las PYME en Centroamérica: 1) la participacion relativa de las
PYME en la estructura industrial, tanto a nivel de ventas como de
produccion, no siempre es significativa; 2) la participacion de las
PYME en el empleo es mayor que en la produccion; y, 3) las PYME
manufactureras presentan una notable concentracién en productos

alimenticios, lo cual denota un patron de especializacion en sectores
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qgue hacen uso intensivo de mano de obra, se basan en ventajas
comparativas naturales y operan con pequefias economias de

escala.

A continuacién, pasaremos a revisar algunas caracteristicas
especificas del sector MIPYME en Guatemala, utilizando las fuentes
estadisticas disponibles.” (3:12)

Dimensionamiento de las MYPIMES

“En el Directorio Nacional de Empresas y Locales (DINEL, 2008),
existen registradas 195,210 empresas en Guatemala. De estas,
cerca de un 95% son microempresas (que equivalen a 175,566
empresas), con un namero de trabajadores entre 1 a 9; el restante
5% lo componen 5,816 empresas que registran entre 10 a 19
trabajadores; 3,086 empresas que tienen entre 20 y 49 trabajadores;
811 empresas entre 50 a 99 trabajadores; y 604 empresas tienen

100 o mas trabajadores (Ver Grafica).

% de empresas por numero de empleados

10a19,3._ S 20a49,1.6

e 50 o0 mas, 0.005

6a9,48  — _&

Fuente: DINEL 2008, elaboracién propia
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Si estudiamos la naturaleza juridica de las empresas guatemaltecas,
con base a la informacion del DINEL, se observa que el 90% de ellas
estan organizadas bajo la figura de propietario individual y el 8% bajo

una sociedad anénima.

Es interesante notar que a medida que la empresa crece en nimero
de empleados, la figura de sociedad anonima adquiere mayor

relevancia.

Asi, en el tramo de 1 a 5 empleados, Unicamente el 4.4 % de las
empresas estd organizado bajo una sociedad anénima, mientras que
para el tramo entre 20 y 49 empleados méas de la mitad de las
empresas se organizan de esta forma (59%); y si vamos al tramo de
empresas de mas de 100 trabajadores, la mayoria de ellas (84%) son
una sociedades anonimas (Ver tabla en la siguiente hoja).” (3:12)

El alto porcentaje de las empresas organizadas bajo la figura de
propietarios individuales indica una cierta restriccibn para atraer
mayores inversiones, e incluso sefala potenciales problemas para
qgue las empresas puedan llevar la contabilidad de su negocio de
forma ordenada, frente a la informacion financiera del hogar del

empresario.

Tabla No.2 Naturaleza juridica de las empresas segin tramo
de personal ocupado

Porcentaje por tramo de personal
ocupado

Estructura 10a | 20a (S0a| 100y

(%) la5|6a9| 19 49 99 mas
Propietario individual 904 946 693| 487| 30.8|157 5.5
Sociedad sin personeria juridica 0.4 0.3 11 1.0 1.4 11 0.3
Sociedad colectiva 0.0 0.0 02 0.2 0.0/ 01 0.0
Sociedad en comandita 0.0 0.0 0.0 0.1 0.0) 00 0.0
Sociedad de responsabilidad limitada 0.2 0.1 06 11 13 21 2.5
Sociedad andnima 8.0 44| 249 423| 589|724 843
Asociaciones sin fines de lucro 0.9 0.5 34 5.8 67| 7.3 6.5
Cooperativa 0.1 0.1 0.5 0.8 08| 1.4 1.0

Fuente: elaboracién propia a partir de DINEL, 2008.
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De los datos anteriores podemos afirmar que la estructura
empresarial en Guatemala presenta una alta fragmentacion y
presencia de una alta concentracion de unidades productivas micro
empresariales, lo que representa un reto grande para la politica
econOmica, en cuando a lograr que estas empresas puedan crecer e

insertarse en las cadenas de valor.

Por otro lado, apreciamos que las MIPYMES, especialmente las
micro y pequefias empresas, se convierten en la alternativa a las
personas que, queriendo encontrar un trabajo formal, o incluso
informal, se ven en la necesidad de auto-emplearse. En parte, lo
anterior se debe al bajo nivel educativo de los trabajadores, lo cual
afecta la posibilidad de que ellos encuentren o generen, empleos o

empresas de alta productividad.

Principales Limitantes al Desarrollo de PYMES

Inestabilidad politica I 60
Corrupcion I 60
Electricidad . a9

Inestabilidad macro I 47
Crimen I 44
Competencia informal I 38
Impuestos I 37
Administracion Tributaria I 36
Fuerzalaboral N 26
Financiamiento N 22
Acceso a tierra [N 21
Transporte [N 21
Permisos y licencias [N 13
Aduanas [N 12
Sistema Judicial N 11
Regulaciones laborales M 7

0 10 20 30 40 50 60 70

M Principales restricciones al clima de negocios

Fuente: Encuesta a Empresas 2006, BM

12



1.4.5

Es importante mencionar que en comparacion con otros paises de la
region, algunos costos como la electricidad y los asociados a la
criminalidad, afectan a los empresarios guatemaltecos de forma mas
severa. Por ejemplo, el porcentaje de pérdidas en ventas
relacionadas al costo de afrontar el crimen y la seguridad privada en

Guatemala llega a un 4%, el més alto en la region.” (3:20)

Acceso a Financiamiento e instrumentos Financieros

“Como se mencion6 anteriormente, el diagndstico efectuado por el
BM (2010) identifico la falta de acceso a financiamiento como un
limitante serio para las MIPYMES en Guatemala. El sistema
financiero guatemalteco es de tamafio promedio en comparacién con
los deméas paises de la region, pero estad rezagado en cuando a

prestacion de créditos al sector privado.

El sistema esta dominado por los bancos, no obstante las
instituciones  microfinancieras e intermediarios no bancarios
(Fundacién Crysol, Asociacion Guatemalteca para el Desarrollo,
etc.), han registrado un incremento importante llegando a atender un
16% de la poblacion. Las cooperativas de ahorro y crédito (alrededor

de 300) proporcionan una amplia gama de servicios financieros.

En adicién a lo anterior, la crisis financiera tuvo un impacto fuerte
sobre las carteras de MIPYMES del sector bancario, descendiendo
en un 14% anual en agosto de 2009 el micro préstamo, ya que
fueron los bancos pequefios los que disminuyeron su exposicion en
el sector de microcréditos. Hay evidencia que algunos bancos
endurecieron sus requerimientos para el otorgamiento de créditos.
Pero en general, en Guatemala el rechazo a las solicitudes de
créditos es un problema importante, especialmente para las

Microempresas y las MIPYMES (encuestas recientes sefialan una
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tasa de rechazo del 30% para las primeras y 15% para las segundas

por parte de las instituciones financieras).

Parte del problema se debe a las asimetrias de informacion crediticia
existente. Actualmente en Guatemala la administracion de la
informacion sobre los deudores es completamente privada y no
existen estandares minimos para la gestion de informacion, ni la

promocién de su flujo entre distintas entidades financieras.

Los mecanismos de filtraje utilizados en Guatemala con frecuencia
tienen un sesgo negativo, en el sentido que las redes de informacién
sobre los individuos destacan mas las acciones negativas que las
positivas; en otras palabras, el mercado pone mas atencion a las
listas negras que circulan a través de servicios privados y que
detallan la histérica crediticia individual.

Desafortunadamente, esta practica tiende a excluir a candidatos
potenciales que son nuevos en el mercado y perjudica a otros que
realizaron una accién negativa por razones fuera de su control, sin
gue existan facilidades para corregir la informacion oportunamente.”
(3:21)

Para complementar la informacion obtenida del informe del Centro de
Investigaciones Econdmicas Nacionales, MIPYMES en Guatemala,
publicado en mayo del 2010. Se puede mencionar que en Guatemala
existe el Sistema de Informacion de Riesgos Crediticios (SIRC) el
cual fue implementado por la Superintendencia de Bancos (SIB)
basado en el articulo 58 de la Ley de Bancos y Grupos Financieros,

Decreto No. 19-2002 del congreso de la Republica de Guatemala.
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El SIRC, “es un sistema implementado por la SIB, el cual almacenay
proporciona los datos de activos crediticios recibidos de los entes
obligados al cual tienen acceso, exclusivamente para fines de
analisis de crédito, los bancos y grupos financieros y otras entidades
de intermediacién financiera que a pedido de la Superintendencia de
Bancos apruebe la Junta Monetaria”, segun el articulo 2 de Acuerdo
No. 12-2004, Disposiciones relativas a la utilizacion del SIRC y
derogado por el Acuerdo No. 5-2011. Ademas se emitieron las
Disposiciones internas relativas a la administracion y utilizacion del
SIRC, segun el Acuerdo No. 14-2004 del Superintendente de
Bancos.

‘Por otro lado, no existen muchos instrumentos financieros a
disposicion de las empresas que suplan la necesidad de un crédito
bancario o que apoyen para obtenerlo. Los sistemas de leasing y
factoring no parecen ser instrumentos importantes en el
financiamiento de los requerimientos de inversion, especialmente
para el sector de las MIPYMES; el factoreo es utilizado
principalmente por proveedores o grandes empresas, y no obstante
el leasing es comunmente utilizado, el leasing financiero

practicamente es inexistente.

La diferencia fundamental entre leasing financiero y operativo
consiste en que en el leasing financiero es un contrato mediante el
cual, el arrendador traspasa el derecho a usar un bien a un
arrendatario, a cambio del pago de rentas de arrendamiento durante
un plazo determinado, al término del cual el arrendatario tiene la
opcion de comprar el bien arrendado pagando un precio
determinado, devolverlo o renovar el contrato y el leasing operativo
es un arrendamiento comun, en el cual no se incluye un una opcion

de compra al finalizar el contrato de arrendamiento.
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Un elemento que estd afectando el desarrollo de intermediarios
financieros no bancarios (micro financieras 0 cooperativas
financieras) que podrian comunmente apoyan las necesidades de
financiamiento de las MIPYMES, es la falta de un marco regulatorio
especial para este tipo de instituciones, siendo Guatemala el Unico
pais de la region que no cuenta con una ley de este tipo. Esto se
vuelve mas relevante al considerar que el movimiento cooperativo en
Guatemala es muy importante, incluso en comparacion con los
paises de la region, en términos de cobertura, membresia, portafolio

de préstamos y ahorros.

A pesar de que el mercado de microcrédito ha crecido en los ultimos
4 afos, aun no es efectivo para dar respuesta a la gran demanda por
servicios financieros, en monto y en instrumentos innovadores. El
marco regulatorio en cuestion ha estado en discusiones permanentes

en el Congreso.

El mismo caso se da con otros proyectos legislativos importantes
para el sector, como la Ley de Sociedades de Micro Finanzas o la
Ley de Entidades Civiles de Microcrédito No Lucrativas, las cuales
han estado en discusiébn en el seno de la Junta Monetaria, sin

avances significativos.

La situacion anterior se ve reflejada en los indicadores del Doing
Business, que sitlan a Guatemala en un punto medio en relacién con
el resto de paises de la region en el desarrollo del sistema financiero.
Finalmente, la ley de Garantias Mobiliarias y su registro respectivo,
gue entro en vigencia en 2008, han sido un paso importante para el
acceso al crédito en el sector. No obstante, persisten otras

debilidades en cuanto a procedimientos judiciales para insolvencia y
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recuperacion de créditos, entre otros, que afectan la oferta de

recursos financieros, especialmente para las MIPYMES. ” (3:22)

Bienes Inmuebles
“Se consideran inmuebles todos aquellos bienes considerados bienes
raices, por tener de comun la circunstancia de estar intimamente ligados al
suelo, unidos de modo inseparable, fisica o juridicamente, al terreno, tales
como las parcelas, urbanizadas o no, casas, naves industriales, o sea, las
llamadas fincas, en definitiva, que son bienes imposibles de trasladar o
separar del suelo sin ocasionar dafios a los mismos, porque forman parte
del terreno o estan anclados a él. Etimolégicamente su denominacion
proviene de la palabra inmdvil.
En Derecho civil, la distincion entre bienes muebles e inmuebles lleva
aparejada diferentes consecuencias juridicas, entre las que cabe destacar,
sin &nimo de exhaustividad, las siguientes:
o Los bienes inmuebles pueden ser inscritos en un Registro de la
propiedad, lo que ofrece una mayor proteccion a los titulares de

derechos sobre los mismos.

o Los bienes inmuebles son el principal objeto de la garantia
hipotecaria.
o Los plazos de prescripcién adquisitiva para los inmuebles son

mayores que los exigidos para las cosas muebles.

No obstante, la proteccion juridica privilegiada de la que, histéricamente,
han disfrutado los bienes raices y que se justificaba por su mayor
importancia econOmica, ha ido extendiéndose hacia algunos bienes

muebles de especial valor.

Consecuencia de ello es la proteccidn registral otorgada a aviones, buques
u otras cosas singulares, asi como la posibilidad de que puedan ser objeto

de hipoteca mobiliaria. Los bienes inmuebles se pueden clasificar en:
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Bienes inmuebles por naturaleza, como el suelo y subsuelo.

Bienes inmuebles por incorporacion, como construcciones.

Bienes inmuebles por destino, que es cuando se les unen cosas
muebles, que favorecen o benefician al inmueble al que acceden o
sirven.

Bienes inmuebles por analogia, como concesiones hipotecarias.
Bienes inmuebles por accesion, como las puertas, ventanas, etc. que
en una fabrica, almacén o comercio son bienes muebles pero
instalados son inmuebles.

Bienes inmuebles por representacion, como la escritura que otorga la

titularidad registral al propietario.” (30:1)

Nociones Generales
“Se denomina bienes raices o inmuebles aquellos que no pueden
transportarse un lugar a otro, como las tierras y minas, y las que

adhieren permanentemente a ellas como los edificios, los arboles.

La ley considera inmuebles, aunque por su naturaleza no lo sean, las
cosas que estdn permanentemente destinadas al uso, cultivo y

beneficio de un inmueble.

En resumen, son inmuebles los predios rurales y urbanos, asi como
las casas o edificios que se encuentran en ellos. También existen
ciertos bienes muebles que la ley considera inmuebles por
destinacion, pero éstos se consideran muebles para efectos de
constituir derechos a favor de terceros, es decir, por lo que no se le

aplican las reglas de los inmuebles para efectos de su transferencia.
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1.6

La concesion minera es también un inmueble. Se aplican a ésta las
reglas generales contenidas en el Codigo Civil y las especiales

establecidas en la legislacién minera.

En general, la ley sujeta a los actos que tienen por objeto un
inmueble a requisitos especiales en consideracion a su importancia
patrimonial. Tales requisitos son formalidades para la validez del acto
0 bien para proteger el patrimonio del propietario o a los terceros

ajenos al acto.

En los siguientes parrafos se explicard brevemente algunos actos

gue tienen por objeto un bien inmueble.” (38:1)

Empresa de Bienes Raices

Empresa dedicada a la compraventa y arrendamiento de inmuebles por
medio de un contrato que una de las partes se obliga a dar o prestar una

cosa y la otra a pagar dinero.

1.6.1 Compra-Venta de Inmuebles
“En el caso de los bienes muebles, basta que las partes se pongan
de acuerdo en la cosa y en el precio para que exista 0 sea valida
juridicamente. Sin embargo, por diversas razones la ley puede
establecer que se cumplan determinados requisitos, como por
ejemplo, entregar boleta o factura de venta. Pero aunque no se
cumpla con ellos el contrato es valido, y por consiguiente, las partes
deben dar cumplimiento a sus obligaciones, es decir, entregar el
bien, por una parte, y pagar el precio, por la otra, a los cuales pueden
agregarse otras obligaciones segun hayan convenido. La omision del
requisito en este caso sélo dara lugar a las sanciones que la ley

sefale, asi, por ejemplo, multas.
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En el caso de los bienes inmuebles es distinto, pues la ley exige que
debe efectuarse por escritura publica. La omision de este requisito
implica que el acto no produce efectos ante el derecho. Por tanto, las
partes ninguna obligacion contraen. Asi, si una persona acuerda
verbalmente con otra la venta de su casa a un precio determinado,
no tendra la obligacion de entregarla mientras no se haya otorgado la
escritura publica.

Efectuada la venta por escritura publica, deben cumplirse las
obligaciones que nacen del contrato de compraventa. El comprador
esta obligado a pagar el precio convenido y el vendedor a entregar el
inmueble.” (38:2)

El comprador no se hace duefio del bien una vez celebrado el
contrato. Se requiere que el vendedor le haga la “tradicion” de él. La
“tradicion” de las cosas la define la ley como “la entrega que hace el
duefio de ellas a otro, habiendo por una parte, la facultad intencion
de transferir el dominio, y por la otra la capacidad e intencién de

adquirirlo”. La entrega puede ser real o simbdlica.

Para que este acto tenga valor ante el derecho debe cumplir con los
requisitos que establece la ley. No basta con la entrega material, es
decir que el vendedor le permita al comprador hacer uso del

inmueble.

La “tradicion” se efectua solamente mediante la inscripcién del titulo,
esto es la escritura de compraventa, en el Registro de Propiedad que
lleva el Conservador de Bienes Raices de la comuna en la que esta
situado el inmueble. Sélo una vez cumplido este tramite el comprador

se hara duefo del bien.
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1.6.2

Sin embargo, es conveniente tener presente que el comprador no se
hara duefio si el vendedor no lo era, aunque el inmueble se haya
inscrito a su nombre en el registro del Conservador. De alli que
cuando se pretende adquirir un bien raiz es conveniente consultar a
un abogado para que efectie un estudio de titulos, es decir,
investigue si el vendedor cuenta con las facultades para enajenatr, sSi
tiene autorizacion de la conyuge cuando esta casado en sociedad
conyugal o el bien esta declarado como bien familiar, si el bien tiene
hipotecas, prohibiciones, esta embargado, etc. De lo contrario puede
ocurrir que, aun cumpliéndose los tramites sefialados anteriormente
el comprador no llegue a adquirir el dominio sobre el inmueble, la
venta se anule porque el vendedor no tenia facultades para enajenar,
aparezca un tercero que reclama derechos sobre el predio, etc.

En resumen, cuando una persona desea adquirir un bien es
conveniente solicitar a un abogado que efectle un estudio de titulos.
Si no quiere o no puede hacerlo, al menos pedir en el Conservador
de Bienes Raices certificados de dominio, de hipotecas vy

gravamenes, y de prohibiciones de enajenar.

Efectuado lo anterior, que es recomendable, pero no obligatorio, se
debe proceder a celebrar el contrato por escritura publica, la cual

deberd ser inscrita en el Registro de Propiedad.

Arrendamiento

“El arrendamiento es un contrato en que dos partes se obligan; una a
conceder el goce de una cosa, ejecutar una obra o prestar un
servicio, y la otra a pagar por este goce, obra 0 servicio un precio
determinado. Cuando el precio se paga periédicamente se denomina

renta.
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La ley regula varios tipos de arrendamiento. La informacion que se
entrega en esta pagina solo se refiere al arrendamiento de cosas,
esto es, cuando se entrega el goce de una cosa, y concretamente, al

arrendamiento de bienes inmuebles.

El contrato de arrendamiento es consensual, lo cual significa que
basta que las partes hayan convenido en la cosa y en el precio para
gue se considere existente y valido. Las partes ademas, pueden

acordar otras materias en el contrato.

A pesar de lo afirmado anteriormente, es conveniente que el contrato
conste por escrito para facilitar la prueba de las obligaciones, e
incluso puede ser conveniente celebrarlo por escritura publica.”
(38:2)

El arrendatario no tiene facultades para subarrendar el inmueble,
salvo que se hubiese estipulado o en el caso que se mencionara mas

adelante respecto de los bienes raices.

En caso que el derecho de propiedad del arrendador se extinga por
haberse transferido el inmueble a terceros, éstos no estan obligados
a respetar el arrendamiento. Asi, en caso que el arrendador venda y
transfiera el inmueble, el adquirente no esta obligado a respetar el
arrendamiento, pues es ajeno al contrato, pudiendo exigir que el
arrendatario le restituya el inmueble. Sin embargo, estan obligados a

respetar el arrendamiento las siguientes personas:
Todo aquel a quien se transfiere el derecho del arrendador a titulo

gratuito. Por ejemplo, si el inmueble es donado a otra persona, ésta

debe respetar el arrendamiento.
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Todo aquel a quien se transfiera el derecho del arrendador a titulo
oneroso, siempre que el arrendamiento conste en escritura publica.
Por ejemplo, si el arrendador vende y transfiere el inmueble a otro,
éste no podra exigir que el arrendatario le entregue el bien, si el

contrato de arrendamiento se celebrd por escritura publica.

Los acreedores hipotecarios, si el arrendamiento ha sido otorgado
por escritura publica inscrita en el Registro la Propiedad antes de la
inscripcion hipotecaria. El arrendatario podra requerir por si sélo la
inscripcion. En el caso que, extinguiéndose el derecho del arrendador
por un hecho o culpa suya, como por ejemplo, cuando vende el
inmueble, y el adquirente no estd obligado a respetar el

arrendamiento, debera indemnizar los perjuicios al arrendatario.

Los bienes raices urbanos son los ubicados dentro de radio urbano
respectivo. En general, se trata de casas, departamentos, bodegas;
inmuebles conformados por el terreno en el cual estan situados y las
construcciones respectivas. La ley también se aplica a los
arrendamientos de vivienda situados fuera del radio urbano, aunque
incluyan terreno, siempre que su superficie no exceda de una

hectarea.

Sin embargo, la ley no se aplica a los siguientes bienes raices, los
cuales se rigen solo por el Codigo Civil u otras reglas especiales,

segun veremos:

o Predios de cabida superior a una hectarea y que tengan
aptitud agricola, ganadera o forestal, o estén destinados a ese
tipo de explotacion;

o Inmuebles fiscales;
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o Viviendas que se arrienden por temporadas no superiores a
tres meses, por periodos continuos o discontinuos, siempre
gue lo sean amobladas y para fines de descanso o turismo;

o Hoteles, residenciales y establecimientos similares, en las
relaciones derivadas del hospedaje, y

o Estacionamientos de automoviles y vehiculos.

Las reglas especiales se refieren basicamente a la terminacion del
arrendamiento. A este respecto cabe tener presente que, en los
contratos cuya renta de arrendamiento se haya pactado mes a mesy
a los de duracion indefinida el arrendador sélo podra ponerles
término mediante desahucio judicial. El desahucio es la terminacion
del contrato por voluntad de una de las partes, por tanto las partes
pueden poner término al contrato de comudn acuerdo sin que sea

necesaria esta gestion judicial.

El arrendatario tendra un plazo de cuatro meses para desocupar y
restituir el inmueble, plazo que se cuenta desde que la demanda es
notificada. El plazo se aumenta en dos meses por cada afio completo
qgue el arrendatario hubiese ocupado el inmueble. Sin embargo, el
plazo mas el aumento que corresponda no podra exceder, en total,
de doce meses. Naturalmente que el arrendatario deberd pagar la
renta convenida durante este plazo. El arrendatario desahuciado
podrd restituir el inmueble antes de expirar el plazo que la ley le
concede, pues se ha establecido en su beneficio. En este caso
estara obligado a pagar la renta de arrendamiento solo hasta el dia

de la restitucion.

En los contratos de plazo fijo que no exceda de un afo, el arrendador
s6lo podra solicitar judicialmente la restitucion del inmueble y, en tal

evento, el arrendatario tendra derecho a un plazo de cuatro meses,
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contado desde la notificacion de la demanda. Esto no se aplica en
caso que el arrendamiento termine por expiracion del plazo
convenido, pues en este caso el arrendatario deberd restituir el

inmueble inmediatamente.

En los contratos de arrendamiento de inmuebles destinados a la
habitacion de duracion superior a un afio, el arrendatario estara
facultado para subarrendar, salvo que en el contrato se hubiese
acordado que el arrendatario carece de este derecho. En este caso
el arrendatario podra poner término anticipado al contrato pagando la
renta sélo por el tiempo que hubiese hecho uso del inmueble pero no

por el plazo que falte para terminar el arrendamiento.

Las controversias que surjan entre las partes con motivo del contrato
se tramitan judicialmente mediante el procedimiento sumario, el cual
es breve, pues una vez presentada la demanda se cita a las partes a
una audiencia o comparendo, tras lo cual el juez pronuncia el fallo.
Las partes deben recurrir al juez de letras que corresponda al
domicilio del demandado. La demanda debe ir patrocinada por un

abogado habilitado para el ejercicio de la profesion.

Asi, por ejemplo, se tramitan mediante este procedimiento materias
tales como el desahucio, la terminacion del arrendamiento,
restitucion de la propiedad por extincién del derecho del arrendador y

otras derivadas del contrato.

El arrendamiento de predios rasticos también tiene algunas reglas

especiales.

El contrato en este caso es solemne, es decir, debe cumplir los

requisitos que indica la ley para que tenga validez. La ley dispone
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1.7

gue deba celebrarse por escritura publica o privada. Si se celebra por
escritura privada es necesaria la presencia de dos testigos mayores
de dieciocho afios.

El arrendatario no podra subarrendar o ceder de otro modo la
tenencia total o parcial del terreno, ni introducir mejoras sin

autorizacion previa y por escrito del propietario.

Ademas debera dar cumplimiento a todas las disposiciones
contractuales, legales y reglamentarias sobre proteccion y
conservacion de los recursos naturales, con respecto a los existentes
dentro del predio objeto del contrato y de todos aquellos que sirvan
para su explotacion.

El incumplimiento de las obligaciones anteriores dara derecho al

arrendador para pedir la terminacion del arrendamiento.

Ademas, si el arrendador vendiere o transfiriere a cualquier titulo el
predio arrendado, el nuevo propietario estara obligado a mantener
los términos del contrato de arrendamiento, salvo acuerdo de éste
con el arrendatario. Esto no se aplica en el caso de las ventas

forzadas, decretadas por resolucién judicial.

Principales Leyes Aplicables a las Empresas
Las empresas deben observar todas las leyes vigentes en Guatemala, pero

especialmente las que se comentan a continuacion:

Ley del Impuesto al Valor Agregado, Decreto No. 27-92 y sus
Reformas: Esta ley establece un impuesto sobre la venta de mercancias y
la prestacion de servicios en el territorio nacional, asi como su

nacionalizacion.
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Ley del Impuesto de Timbre y de Papel Sellado Especial para
Protocolos, Decreto No. 37-92 y sus Reformas: Ley que estable un
impuesto de timbre fiscales, sobre los documentos que contienen los actos

y contratos que no estan gravados con el IVA y que graba sobre todo lo

siguiente:
. Los contratos civiles y mercantiles.
o Los documentos otorgados en el extranjero que hayan de surgir

efectos en el pais, al tiempo de ser protocolizados, de presentarse
ante cualquier autoridad.

. Los documentos publicos o privados cuya finalidad sea la
comprobacién del pago de bienes o sumas de dinero.

o Los comprobantes de pago emitidos por las aseguradoras o
afianzadoras.

o Los recibos o comprobantes de pago por retiro de fondos de las
empresas 0 negocios, para gastos personales o de sus propietarios
0 por viaticos no comprobables.

J Los pagos de utilidades y dividendos.

Ley del Impuesto Unico Sobre Inmuebles, Decreto No. 15-98 y sus
Reformas: Estable un impuesto Unico anual, sobre el valor de los bienes
situados en el territorio de la republica, con tasas, del tres, seis y nueve por

millar.

Codigo Tributario, Decreto No. 6-91 y sus Reformas: Ley que rige las
relaciones juridicas que se originan de los tributos establecidos por el
Estado, con excepcion de las relaciones tributarias aduaneras vy

municipales, a las que se aplicaran en forma supletoria.
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Codigo de Comercio, Decreto No. 2-70 y sus Reformas: Ley que regula
las relaciones mercantiles de las personas individuales y juridicas, asi como

su forma de organizacion.

Ley del Impuesto de Productos Financieros, Decreto No. 26-95: Ley
que establece un impuesto especifico que grava los ingresos por intereses
de cualquier naturaleza, incluyendo los provenientes de titulos-valores,
publicos y privados, que se paguen o acrediten en cuenta a personas
individuales o juridicas, domiciliadas en Guatemala, no sujetas a la

supervision de la Superintendencia de Bancos.

Codigo de Trabajo, Decreto No. 1441 y sus Reformas: Ley que regula
las relaciones entre el empleador y los empleados y la forma de resolver los
conflictos entre los mismos; asi como los contratos de trabajo individuales y

colectivos que se celebran para iniciar la relacién laboral.

Ley Organica del Instituto Guatemalteco de Seguridad Social, Decreto
No. 295: Ley que tiene como objetivo la Seguridad Social nacional, de

conformidad con el sistema de proteccion minima.

Ley de Bonificacion Anual para Trabajadores del Sector Privado y
Publico, Decreto No. 42-92: Ley que tiene como objetivo mejorar la
situaciébn econdmica y social, estableciendo una remuneracion anual

adicional a sus sueldos y salarios.

Ley Reguladora de la Prestacion de Aguinaldo para los Trabajadores
del Sector Privado, Decreto No. 76-78: Ley que tiene como objetivo
mejorar la situacion econémica y social, estableciendo una remuneracion

anual adicional a sus sueldos y salarios.
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Bonificacion Incentivo, Decreto No. 78-89 y sus Reformas: Se crea con
el objeto de aumentar la productividad laboral e incrementar los beneficios

laborales de los trabajadores.

Ley del Impuesto de Solidaridad, Decreto No. 73-2008: Se crea el
impuesto a cargo de las personas individuales o juridicas, los fideicomisos,
los contratos de participacion y otros y obtengan un margen bruto superior
al cuatro por ciento (4%) de sus ingresos brutos y el tipo impositivo es del
1%. Utilizado para el financiamiento de la inversion social que demanda la

poblacion.

Ley Antievacién, Decreto No. 20-2006: En la que se establecen
disposiciones para el fortalecimiento de la administracion tributaria ya que

se detectaron practicas de evasion y elusion tributaria.

Ley Antievacion I1l, Decreto No. 4-2012: En la que se establecen
disposiciones para el fortalecimiento del sistema tributario y el combate a la
defraudacion y al contrabando y se modifican varios aspectos importantes
sobre los porcentajes de la tributacion.

Ley de Actualizacion Tributaria, Decreto No. 10-2012: En la que se
establecen disposiciones para el fortalecimiento del sistema tributario y se
modifican varios aspectos importantes sobre los porcentajes de la

tributacion en el Impuesto Sobre la Renta.

Ley de Garantias Mobiliarias, Decreto No. 51-2007: Establece un marco
juridico que fomenta el uso de las garantias mobiliarias de diversa indole
para garantizar adecuadamente las obligaciones crediticias que contraigan

las diferentes personas individuales o juridicas en el pais.
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Ley de Extincion de Dominio, Decreto No. 55-2010: Ley que de una
manera apropiada apoya a recuperar a favor del Estado, sin condena penal
previa ni contraprestacion alguna, los bienes, las ganancias, productos vy

frutos generados por las actividades ilicitas o delictivas.

Cddigo Civil, Decreto No. 106: En el Libro II, habla de los bienes de la

propiedad y demas derechos reales.
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2.1

CAPITULO Il
2. FINANCIAMIENTO BANCARIO

Sistema Financiero Guatemalteco

2.1.1

2.1.2

Concepto

“Se refiere a un mercado financiero organizado y se define como el
conjunto de instituciones que generan, recogen, administran y dirigen
tanto el ahorro como la inversion, dentro de una unidad politica-
econOmica, y cuyo establecimiento se rige por la legislacion que
regula las transacciones de activos financieros y por los mecanismos
e instrumentos que permiten la transferencia de esos activos entre

ahorrantes, inversionistas o los usuarios del crédito.

El sistema financiero en general comprende la oferta y la demanda
de dinero y de valores de toda clase, en moneda nacional y

extranjera.

Funcion del Sistema Financiero

En un pais la funciébn del sistema financiero es la creacién,
intercambio, transferencia y liquidacion de activos y pasivos
financieros. No es mas que una rama econdémica adicional, que en
vez de producir bienes, produce servicios demandados por la
poblacién.” (42:1)

Clasificacion
Por su regulacion el Sistema Financiero Guatemalteco se divide en:
o Regulado

o No Regulado
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2.2

Sistema Financiero Regulado

“Esté integrado por instituciones legalmente constituidas, autorizadas por la
Junta Monetaria y fiscalizadas por la Superintendencia de Bancos. Se
integra por el Banco Central (Banco de Guatemala), los bancos del sistema,
las sociedades financieras, las casas de cambio y los auxiliares de crédito

(almacenes generales de depdsito, seguros y fianzas).

2.2.1 Estructura Organizacional
El sistema financiero guatemalteco se encuentra organizado bajo la

estructura de Banca Central. Su organizacion es la siguiente:

o Junta Monetaria

o Banco de Guatemala

o Superintendencia de Bancos

o Bancos del Sistema

. Financieras

. Aseguradoras

o Afianzadoras

o Almacenes Generales de Depdésito
o Otras Instituciones

2.2.2 Junta Monetaria
Tiene a su cargo la determinacion de la politica monetaria, cambiaria
y crediticia del pais, asi como, la direccion suprema del Banco de
Guatemala. La Junta Monetaria se integra con las siguientes

representaciones:

o Presidente y Vicepresidente nombrados por el Presidente de
la Republica.

o Los Ministros de Finanzas Publicas, Economia y de
Agricultura.

o Un representante del Congreso de la Republica.

o Un representante de los Bancos Privados.
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2.2.3

o Un representante de las Asociaciones y Céamaras
Comerciales, Industriales, Agricolas y Ganaderas (CACIF).

o Un representante de la Universidad de San Carlos de
Guatemala (USAC).

Las atribuciones de la Junta Monetaria son:
o Cumplir y hacer cumplir la politica general y los deberes

asignados al Banco de Guatemala.

o Acordar, interpretar y reformar los reglamentos del Banco de
Guatemala.

o Acordar el presupuesto del Banco de Guatemala.

. Nombrar y remover al gerente del Banco de Guatemala.

. Fijar y modificar los encajes de los Bancos.

o Fijar y modificar las tasas de interés del Banco de Guatemala.

. Fijar las tasas maximas de interés en operaciones pasivas y

activas de los Bancos y regular el crédito bancario de acuerdo
alaley.” (42:2)

Banco de Guatemala

“Como Banco Central de la Republica, quien en el texto de esta Ley
podra denominarse, indistintamente, el Banco o Banco Central, es
una entidad descentralizada, autbnoma, con personalidad juridica,
patrimonio propio, con plena capacidad para adquirir derechos y
contraer obligaciones de duracion indefinida y con domicilio en el
Departamento de Guatemala. Tiene como objetivo fundamental,
contribuir a la creacion y mantenimiento de las condiciones mas
favorables al desarrollo ordenado de la economia nacional, para lo
cual, propiciara las condiciones monetarias, cambiarias y crediticias
que promuevan la estabilidad en el nivel general de precios.” Segun
el 2 y 3 del Decreto No. 16-2002, del Congreso de la Republica de

Guatemala, Ley Organica del Banco de Guatemala.
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224

Las Funciones del Banco de Guatemala se clasifican en dos formas,

las cuales se describen a continuacion:

Funciones de Orden Interno:

o Adaptar los medios de pago y la politica de crédito a las
legitimas necesidades del pais y el desarrollo de las
actividades productivas y prevenir las tendencias
inflacionistas, especulativas, deflacionistas, perjudiciales a los
intereses colectivos.

o Procurar la necesaria coordinacion entre las diversas
actividades econdmicas y financieras del Estado que afecten
el mercado monetario y crediticio y, especialmente, procurar

esa coordinacion entre la politica fiscal y la politica monetaria.

Funciones de Orden Internacional:

. Mantener el valor externo y convertibilidad de la moneda
nacional de acuerdo con el régimen establecido en la Ley
Monetaria.

. Administrar las Reservas Monetarias Internacionales del pais y
el régimen de las transferencias internacionales con el fin de

preservar al pais de presiones monetarias indebidas.

Superintendencia de Bancos

“La Superintendencia de Bancos es un organo de Banca Central,
organizado conforme a la ley; eminentemente técnico, que actia bajo
la direccion general de la Junta Monetaria y ejerce la vigilancia e
inspeccion del Banco de Guatemala, bancos, sociedades financieras,
instituciones de crédito, entidades afianzadoras, de seguros,
almacenes generales de deposito, casas de cambio, grupos
financieros y empresas controladoras de grupos financieros y las

demas entidades que otras leyes dispongan.
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La Superintendencia de Bancos tiene plena capacidad para adquirir
derechos y contraer obligaciones, goza de la independencia funcional
necesaria para el cumplimiento de sus fines, y para velar porque las
personas sujetas a su vigilancia e inspecciéon cumplan con sus
obligaciones legales y observen las disposiciones normativas
aplicables en cuanto a liquidez, solvencia y solidez patrimonial.”
Segun el articulo 1 del Decreto No. 18-2002 del Congreso de la

Republica de Guatemala, Ley de Supervision Financiera.

Su principal objetivo lo constituye el obtener y mantener la confianza
del publico en el sistema financiero y en las entidades sujetas a su
control, vigilando porque estds mantengan solidez econdémica y
liquidez apropiada para atender sus obligaciones, que cumplan con
sus deberes legales, y que presten sus servicios adecuadamente a
través de una sana y eficiente administracion. La Superintendencia
de Bancos se ubica como 6rgano de vigilancia del sector financiero
del pais, organizado bajo el sistema de banca central el cual goza de
autonomia con respecto al Gobierno Central. Este sistema ademas
del ente fiscalizador, est4 conformado por:

o La Junta Monetaria (como Organo Rector)
. El Banco de Guatemala (como Banco Central)
o Bancos del Sistema debidamente autorizados

Segun el Informe Anual del Sistema Financiero Guatemalteco emitido
por la SIB, al 31 de Diciembre de 2012 las instituciones financieras
supervisadas estan integradas por 109 entidades que incluyen
bancos, sociedades financieras, almacenes generales de depdsito,
comparfiias aseguradoras, casas de cambio, entidades fuera de plaza
(entidades Off-shore), casas de bolsa, empresas emisora Yy/o
administradoras de tarjetas de crédito, empresas de arrendamiento

financiero y de factoraje y otras. Ver cuadro siguiente:
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Instituciones financieras sujetas a la vigilancia e inspeccion de la

Superintendencia de Bancos.

Tipo de Institucion

Banco de Guatemala

Bancos

Sociedades Financieras

Entdades Fuera de Plaza (Entidades Of-Shore)

Almacenes Generales de Depésito

Compaiiias de Seguros

Casas de Cambio

Empresas Emisoras y/o Administradoras de Tarjetas de Crédito
Empresas de Arrendamiento Financiero y de Factoraje

Casas de Bolsa

Otfras
Total

Cantidad

1
18
14

,
15
27

12

3
109

al

Instituto de Fomento de Hipotecas Aseguradas, Departamento de Monte de Piedad de El Crédito Hipotecario

Nacional de Guatemala, e Interconsumo, S.A

2.2.5 Bancos del Sistema

Instituciones legalmente autorizadas para efectuar,

dentro del

territorio de la Republica, negocios que consistan en el préstamo de

fondos obtenidos del publico mediante el recibo de depdsitos o la

venta de bonos, titulos u obligaciones de cualquier otra naturaleza, y

seran consideradas para los efectos legales como instituciones

bancarias.

36




Los Bancos nacionales, privados o mixtos, deberan constituirse en

forma de sociedades por acciones de responsabilidad limitada, con

arreglo a la legislacién general de la Republica.

Los Bancos nacionales del Estado se constituiran en la forma que

establezcan las leyes que regulen su organizacion.

Se reconoce las siguientes clases de Bancos:

2.251

2.25.2

2.25.3

2254

Bancos Comerciales: Son las instituciones de crédito
gue reciben depdsitos monetarios y depdsitos a plazo
menor, con objeto de invertir su producto,
principalmente, en operaciones activas de corto

término.

Bancos Hipotecarios: Son las instituciones de crédito
gue emiten bonos hipotecarios o prendarios y reciben
depdsitos de ahorro y de plazo mayor, con objeto de
invertir su producto, principalmente, en operaciones

activas de mediano y largo término.

Bancos Comerciales e Hipotecarios: Deberan
establecer dos departamentos  separados e
independientes, a través de los cuales realizaran,
respectivamente, las operaciones que corresponden a

la banca comercial y a la banca hipotecaria.

Bancos de Capitalizacion: Son las instituciones de
credito que emiten titulos de capitalizacion y reciben
primas de ahorro con objeto de invertir su producto en
distintas operaciones activas de plazos consistentes

con los de las obligaciones que contraigan.
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2.2.6

2.2.7

2255 El Fideicomiso: Aun cuando no se trata fisicamente de
una institucion (banco o financiera), es una figura que
relaciona a personas y bienes cuya administracion
genera productos y beneficios, esto es, todo fideicomiso
tiene fines establecidos que inciden en la actividad
econOmica del pais por la cuantia de recursos que se
manejan. Su existencia depende de la intermediacion
de un “Fiduciario” (Administrador) que uUnicamente
puede ser un banco o institucién de crédito autorizada

por la Junta Monetaria.

Sociedades Financieras

Las sociedades financieras son instituciones bancarias que actian
como intermediarios financieras especializados en operaciones de
banco de inversion, promueven la creacién de empresas productivas
mediante la captacion y canalizacion de recursos internos y externos
de mediano y largo plazo; los que invierten en estas empresas, ya
sea en forma directa adquiriendo acciones o participaciones, o en
forma indirecta, otorgandole créditos para su organizacion,
ampliacion, modificacion, transformacion o fusion, siempre que

promuevan el desarrollo y diversificacién de la produccion.

Entidades Aseguradoras de Hipotecas:

Empresas dedicadas al aseguramiento de hipotecas mediante la
emisién de un seguro de hipoteca y/o fianza de pago. Inicialmente
esta actividad era exclusiva para el Instituto de Fomento de
Hipotecas Aseguradas FHA, pero con la emision del Decreto ley 120-
96 del Congreso de la Republica (ley de Vivienda y Asentamientos
Humanos), especificamente el articulo 33, se descentraliza tal
funciébn que la podran realizar las aseguradoras y afianzadoras

autorizadas.
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2.3

El Sistema Bancario

En Guatemala tras la reforma liberal, hace su aparicion en 1872 el primer
banco llamado “Banco Agricola Hipotecario”, el cual tenia como funcion
facilitar créditos a los agricultores, sin embargo durd en funciones sélo dos
afios, ya que en el aio 1874 fue transformado en el Banco Nacional de
Guatemala. En 1876 debido a malas politicas de funcionamiento, no
adecuadas a lo que la economia demandaba, le fue imposible cumplir con
sus compromisos, por lo que posteriormente hubo una sucesion de bancos,
surgiendo en el orden siguiente:

. Banco Nacional de Guatemala (1874)

. Banco Internacional (1877)

o Banco Colombiano (1878)

. Banco de Occidente (1881)

. Banco Agricola Hipotecario (1894)

. Banco de Guatemala (1895)

. Banco Americano (1895)

En los afios 1945 y 1946, Guatemala consumé la segunda gran reforma
monetaria y bancaria del siglo XX, gracias a la cual se cre6 el Banco de
Guatemala, de capital totalmente estatal. De esta reforma se derivd una
legislacién avanzada, contenida en la Ley de Bancos, la Ley Monetaria y la

Ley Organica del Banco de Guatemala.

Sin embargo, en 1993 dio inicio el Programa de Modernizacion del Sistema
Financiero Nacional, en el que Guatemala decidié adoptar el Acuerdo de
Basilea y en la Declaracion de Ministros de Hacienda de América y el
Caribe, el 3 de diciembre de 1997 en Chile, formalmente respaldo la
adopcion de dichos principios, quedando establecido que se alienta a los
gobiernos y autoridades financieras nacionales a implementar sus

recomendaciones.
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Estas reformas contribuyeron de manera positiva a la adecuacion de la
legislacion y al fortalecimiento de la supervision del sector; sin embargo,
resultaron ser insuficientes, lo que se reflejé en los problemas que mostro el
sistema bancario en 1998 con manejos inadecuados de las cuentas de
algunos intermediarios bancarios y financieros, y deficiencias de la
supervision para detectarlos y sancionarlos, por lo que, a finales de 1998 se
dio una nueva reforma a la Ley de Bancos (Decreto 26-99) asi como la
aprobacion de la Ley del Fondo de Proteccion del Ahorro —-FOPA— (Decreto
No. 5- 99).

A principios del 2000 la Junta Monetaria aprobé la Matriz del Programa de
Fortalecimiento del Sistema Financiero Nacional (MPFSFN), con la cual se
pretendia lograr el fortalecimiento del sistema financiero, de la supervision,

del banco central y del mercado financiero no bancario.

Dichos objetivos se concretarian con la modificacion de varios cuerpos
legales, entre los cuales se incluian los siguientes proyectos: 1) de ley de
bancos y grupos financieros; 2) de ley de supervision financiera; 3) de ley
organica del Banco de Guatemala; 4) de ley monetaria; y 5) de ley de libre
negociacion de divisas. Este ultimo fue el danico aprobado en diciembre del
2000, como Ley de Libre Negociacion de Divisas (Decreto 94-2000 del

Congreso de la Republica).

En el afio 2002 entré en vigencia el nuevo paquete de leyes financieras,
entre las que se encuentra el Decreto 18-2002 del Congreso de la
Republica, Ley de Supervision Financiera; y el Decreto 19-2002 del
Congreso de la Republica, Ley de Bancos y Grupos Financieros, que al
igual que las anteriores reformas buscan el fortalecimiento del sistema

financiero.
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2.4

Los bancos se rigen por sus leyes especificas, por la Ley de Bancos y
Grupos Financieros, Decreto 19-2002 del Congreso de la Republica; por las
disposiciones emitidas por la Junta Monetaria y, cuando sea aplicable por la
Ley Organica del Banco de Guatemala, Decreto 16-2002 del Congreso de
la Republica; la Ley Monetaria, Decreto 17-2002 del Congreso de la
Republica; y, la Ley de Supervision Financiera, Decreto 18-2002 del
Congreso de la Republica; asi como los actos administrativos vy
resoluciones que dicten la Junta Monetaria y la Superintendencia de

Bancos en aplicacion de las leyes y reglamentos.

Bancos

Dentro de la economia de un pais, los bancos desempefian un gran papel,
pues a ellos acuden personas tanto individuales como juridicas para realizar
operaciones de intermediacion financiera. “La denominacion banco
comprende a los bancos constituidos en el pais y a las sucursales de
bancos extranjeros establecidas en el mismo que podran realizar
intermediacion financiera bancaria, consistente en la realizacion habitual, en
forma publica o privada, de actividades que consistan en la captacién de
dinero, o cualquier instrumento representativo del mismo, del publico, tales
como la recepcion de depdsitos, colocacion de bonos, titulos u otras
obligaciones, destindndolo al financiamiento de cualquier naturaleza, sin
importar la forma juridica que adopten dichas captaciones vy

financiamientos” (4:2).

Segun el concepto citado, las principales operaciones que realiza un banco
son de captacion de fondos mediante la recepcion de depositos y la
colocacion de los mismos mediante la concesion de financiamientos; sin
embargo las operaciones que realizan los bancos actualmente son bastante
complejas, y se pueden dividir en: a) operaciones de naturaleza activa, b)
operaciones de naturaleza pasiva, c) operaciones de confianza, d) pasivos

contingentes, y €) servicios.
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“Las operaciones de naturaleza activa son aquellas en las cuales surge un

derecho por parte del banco contra terceros, por ejemplo:

o Otorgar créditos.

o Realizar descuento de documentos.

o Otorgar financiamiento en operaciones de cartas de crédito.

o Conceder anticipos para exportacion.

o Realizar arrendamiento financiero.

. Realizar factoraje.

o Invertir en titulos valores emitidos y/o garantizados por el Estado, por

los bancos autorizados o por entidades privadas.
. Adquirir y conservar la propiedad de bienes inmuebles o muebles,

siempre que sean para su uso.

. Constituir depodsitos en otros bancos del pais y en bancos
extranjeros.
. Realizar operaciones de reporto como reportador.

Las operaciones de naturaleza pasiva son aquellas en las cuales nace una

obligacion para el banco, por ejemplo:

o Recibir depdésitos monetarios, de ahorro y a plazo.

. Crear y negociar bonos y/o pagarés, previa autorizacion de la Junta
Monetaria.

. Obtener financiamiento del Banco de Guatemala, conforme la ley

organica de éste.

o Obtener créditos de bancos nacionales y extranjeros.
o Crear y negociar obligaciones convertibles y subordinadas.
o Realizar operaciones de reporto como reportado.
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2.5

Las operaciones de confianza comprenden:

Cobrar y pagar por cuenta ajena.

Recibir depdsitos con opcidn de inversiones financieras.

Comprar y vender titulos valores por cuenta ajena.

Servir de agente financiero, encargandose del servicio de la deuda,

pago de intereses, comisiones y amortizaciones.

Los pasivos contingentes incluyen:

Otorgar garantias.
Prestar avales.
Otorgar fianzas.

Emitir o confirmar cartas de crédito.

Servicios:

Actuar como fiduciario.

Comprar y vender moneda extranjera, tanto en efectivo como en
documentos.

Apertura de cartas de crédito.

Efectuar operaciones de cobranza.

Realizar transferencia de fondos.

Arrendar cajillas de seguridad.” (11:16)

Supervision Bancaria en Guatemala

Desde 1993 Guatemala decidi6 adoptar practicas establecidas por el

Comité de Basilea, el Comité de Basilea se establecié en 1974 con el

nombre de Comité de Ordenamiento Bancario y Practicas de Supervision.

Originalmente fue conformado por los gobernadores de los bancos

centrales de los paises del G-10 o “Grupo de los Diez” (Alemania, Bélgica,

Canada, Estados Unidos, Francia, Holanda, Italia, Japén, Luxemburgo,
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Reino Unido, Suecia y Suiza), tras la secuela de los graves trastornos en
los mercados bancarios y de divisas (sobre todo tras la quiebra del Bakhans
Herstatt de Alemania Federal).

El Comité de Basilea tiene por objeto principal fortalecer la supervision
prudencial, promoviendo la eficiencia y la seguridad y solidez de los
sistemas bancarios, basandose en un conjunto de directrices o principios de
supervision con los que se busca proveer un marco general para la

supervision bancaria efectiva.

Estan dirigidos tanto a los paises del G-10 como a todos aquellos que
guieran adoptarlos. Para ello utiliza como medios: a) el intercambio de
informacion entre supervisores, b) el perfeccionamiento de técnicas
efectivas de supervision, y c) el establecimiento de normas minimas de

capital y otros contenidos en el Acuerdo de Basilea.

Segun el Decreto 18-2002 del Congreso de la Republica de Guatemala, Ley
de Supervision Financiera en su articulo 2, se entiende por supervision la
vigilancia e inspeccion de las entidades que la ley indica, realizada por la
Superintendencia de Bancos, con el objeto de que las mismas adecuen sus
actividades y funcionamiento a las normas legales, reglamentarias y a otras
disposiciones que les sean aplicables, asi como la evaluacion del riesgo
gue asuman las entidades supervisadas.

2.5.1 Funciones de la Superintendencia de Bancos
La Superintendencia de Bancos para cumplir con sus objetivos, en
materia de riesgo de crédito, respecto de las personas sujetas a su
vigilancia e inspeccion; ejercera entre otras, segun el articulo 3 del
Decreto 18-2002 del Congreso de la Republica, Ley de Supervision

Financiera, las funciones siguientes:
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2.5.2

. Cumplir y hacer cumplir las leyes, reglamentos, disposiciones
y resoluciones aplicables.

o Supervisar a las entidades sujetas a fin de que mantengan la
liquidez y solvencia adecuadas que les permita atender
oportuna y totalmente sus obligaciones, y evallen y manejen
adecuadamente la cobertura, distribucion y nivel de riesgo de
Sus inversiones y operaciones contingentes.

o Evaluar las politicas, procedimientos, normas y sistemas de
las entidades y asegurarse que cuenten con procesos
integrales de administracion de riesgo.

o Efectuar recomendaciones de naturaleza prudencial
tendientes a que identifiquen, limiten y administren
adecuadamente los riesgos que asuman en sus operaciones,
constituyan las reservas de valuacidbn que sean necesarias
para cubrir el riesgo de irrecuperabilidad y mantengan

patrimonio suficiente con relacion a los riesgos.

Reglamento para la Administracién del Riesgo de Crédito

“Con base en lo considerado, en lo dispuesto en los articulos 132 y
133 de la Constitucién Politica de la Republica, 26 incisos ) y m) del
Decreto Numero 16-2002, Ley Organica del Banco de Guatemala,
50, 53, 57 y 129 del Decreto Numero 19-2002, Ley de Bancos y
Grupos Financieros, ambos decretos del Congreso de la Republica
asi como tomando en cuenta el Oficio nimero 1279-2005 del
Superintendente de Bancos, y en opinion de sus miembros; la Junta
Monetaria resuelve emitir EI Reglamento para la Administracion del
Riesgo de Crédito segun Resolucién JM-93-2005 y modificada por la
resolucion JM-167-2008.

45



2.5.3

Dicho reglamento tiene como objeto normar aspectos que deben
observar los bancos, entidades fuera de plaza o entidades off shore y
las empresas de un grupo financiero que otorguen financiamiento,
relativos al proceso de crédito, a la informacién minima de los
solicitantes, de los codeudores y a la valuacion de activos crediticios”
(17:1).

Los bancos han enfrentado dificultades a través de los afios por
muchas razones, la mayor continla siendo directamente la
relacionada a la administracion del riesgo crediticio, por lo que, la
meta del reglamento es maximizar los rendimientos para el banco
manteniendo la exposicion del riesgo de crédito dentro de

parametros aceptables.

Los bancos enfrentan un creciente riesgo de crédito, por lo que
deben identificar, medir, monitorear y controlar el riesgo de crédito,
asi como determinar que tienen un capital adecuado y que son

apropiadamente compensados por los riesgos incurridos.

Activos crediticios

La palabra crédito se deriva de la voz latina “credere” que significa
creer o tener confianza en alguien, por lo que una operacion de
crédito entre dos personas se caracteriza por el hecho de que una
de ellas (banco) entrega dinero a otra (solicitante o deudor) con la
condicion de la devolucion del capital mas intereses de acuerdo a las
condiciones pactadas en el contrato (plazo, tasa de interés, forma de
pago). El crédito puede darse de dos formas: a) crédito directo y b)

crédito indirecto.
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El crédito directo se refiere a la deuda que adquiere una persona
individual o juridica como titular ante al banco, y el crédito indirecto
se refiere al compromiso que adquiere una persona individual o
juridica ante el banco, sin ser el titular del financiamiento, en calidad

de fiador, codeudor, garante o avalista.

De acuerdo al Reglamento para la Administracion del Riesgo de
Crédito, activos crediticios “son todas aquellas operaciones que
impliquen un riesgo crediticio para la institucion, directo o indirecto,
sin importar la forma juridica que adopten o su registro contable,
tales como: préstamos, documentos descontados, documentos por
cobrar, pagos por cuenta ajena, deudores varios, financiamientos
otorgados mediante tarjeta de crédito, arrendamiento financiero o
factoraje, y cualquier otro tipo de financiamiento o garantia otorgada

por la institucién” (17:3).

Segun el Reglamento para la Administracion del Riesgo de Crédito,
la informacién financiera que requieran las instituciones de sus

solicitantes y deudores estara en funcién de la clasificacion siguiente:

. Solicitantes o deudores empresariales mayores.

o Solicitantes o deudores empresariales menores.

. Solicitantes o deudores de microcréditos.

o Solicitantes o deudores de créditos hipotecarios para vivienda.
o Solicitantes o deudores de créditos de consumo.

2.6  Fuentes de Financiamiento
“Son las alternativas financieras que tienen las empresas para obtener

fondos, para la realizacién de sus proyectos.
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Objetivos Principales de la Funcion Financiera:

Dar a la empresa liquidez adecuada, para que opere con mayor
independencia comercial o industrial, asegurando un movimiento
estable de fondos.

Buscar la productividad de los fondos y de las inversiones
utilizandolos con eficiencia y rendimiento.

Alcanzar el maximo grado de rentabilidad del capital aportado, en
base a una adecuada productividad y margen de ganancia que

permiten beneficios satisfactorios.

Clasificacion

Su Origen
Plazo
Garantia

Destino

Su Origen o Fuente

Se debe a la procedencia de los fondos.

2.6.1

Internas

Externas

Fuentes Internas

Son las generadas por la misma empresa. Se clasifican asi:
. Las Reservas

o Reinversion de Utilidades

o Venta de Activos

o Depreciaciones y Amortizaciones

o Ventas al Contado” (42:11)
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2.6.2 Fuentes Externas

“Formados por los recursos financieros que la empresa obtiene de

terceros. Se clasifican asi:

Pasivos Acumulados: Son obligaciones o adeudos por
servicios recibidos o compra de activos.

Crédito Comercial: Forma comun del crédito, nace cuando el
proveedor envia la mercaderia. Formas de Presentacion del

Crédito Comercial:

o Cuenta Abierta

o Aceptaciones Mercantiles
o Letra de Cambio

o Pagaré

Préstamos Directos: Catalogados como auto-cancelables, a
devolverse en un afo.

Venta de Cartera: Negociacion de las cuentas por cobrar con
otras instituciones.

Préstamos Accionistas: Préstamo de los socios o accionistas
no aumentando en capital.

Anticipo de Clientes: Anticipo de la futura venta, el
considerado como enganche o reservacion.

Emision de Obligaciones: Son deudas con pagarés a largo
plazo a cambio de un interés.

Emision de Acciones: Es la ampliacion del capital de riesgo de
la empresa, a cambio de un dividendo.

Arrendamientos: Es la compra escalonada o por abonos con la
finalidad de no pagar al contado.

Préstamos del Exterior: Son los recursos proporcionados por
organismos internacionales.

o Carta de Crédito

o Préstamos Directos

o Financiamiento para Proyectos” (42:13)
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2.7

El Financiamiento Bancario en Guatemala

Para comprender de una mejor forma la concepcion del crédito bancario, es
necesario definir en primera instancia el concepto de lo que es crédito:
Capacidad de comprar u obtener un préstamo, respaldada por una promesa
de pago dentro de un periodo, algunas veces vagamente especificado,

después de la entrega.

En consecuencia, una operacion de crédito se refiere a la confianza que se
deposita en una o varias personas al proporcionar una cantidad de dinero,
con la promesa de una compensacion adicional y proporcional a lo recibido,

es decir que es el cambio de un bien presente por un bien futuro.

La concesion de créditos representa la actividad mas importante para las
instituciones bancarias y para el pais, al disponer de recursos para el
financiamiento de la actividad economica, es por ello que se requiere que
dicha actividad conlleve la existencia de normas y procedimientos y
controles orientados a velar por el buen desarrollo en las concesiones de

los créditos, en sus etapas de colocacion, administracion y cancelacion.

Clasificacion de los Créditos Bancarios
“Para la clasificacion de los créditos bancarios es conveniente tener criterios

de diferenciacion en cuanto a la garantia, monto y plazo del préstamo.

2.7.1 Segun la Garantia
La garantia constituye el soporte del crédito. Sirve como respaldo del
cumplimiento por parte del deudor para con la institucion bancaria. La
garantia es importante, debido a que en un momento dado el deudor
no pueda responder con la obligacién pactada, el banco tendria que
hacer uso de la garantia para recuperar el capital prestado con sus

respectivos intereses.
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Las garantias constituidas a favor de los bancos pueden ser:

o Garantia Fiduciaria: Es aquella garantia que se exige cuando
se otorgan créditos generalmente a corto plazo. Estos
financiamientos estan garantizados con el compromiso de
cancelarlos que adquiere el deudor. Este tipo de préstamos se
respalda con la firma del deudor. Existe colateralmente la

obligacion de un codeudor.

o Garantia Hipotecaria: Es la garantia que se otorga cuando el
deudor recibe un préstamo es de caracter inmobiliaria
(terrenos, fincas, casas, etc.) a favor del banco. Representa
una fuente principal de respaldo sobre la obligacién

constituida, normalmente son concedidos a largo plazo.

. Garantia Prendaria: Este tipo de crédito se caracteriza por las
garantias sobre bienes muebles que el deudor endosa a favor
del banco, para asegurar el cumplimiento de la obligacion,
representando una garantia real y tangible.

o Garantia con Bono de Prenda: Es la garantia que se otorga
por parte del deudor, pero en este caso intervienen también
los Almacenes Generales de Depoésito, pues éstos como
instituciones auxiliares de crédito velaran porque la prenda en
garantia se encuentre depositada fisicamente en sus

instalaciones o en bodegas habilitadas por ellos.
2.7.2 Por su Plazo

Atendiendo al tipo de garantia que se presente y al andlisis que la

institucion haga, asi sera el plazo en que se conceda el préstamo.
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2.8

o Crédito a Corto Plazo: Es aquel crédito en el que se espera
recuperar el capital con sus respectivos intereses en un plazo
de seis meses hasta un tiempo maximo de un afio.

o Crédito de Mediano Plazo: Es el crédito concedido a un
plazo mayor de un afio y menor de cinco.

. Crédito de Largo Plazo: Es el crédito concedido a plazo
mayor de cinco afios. Este normalmente esta garantizado por
hipoteca.” (42:13)

Legislacion Aplicable a la Actividad Crediticia

Derivado que la mayor parte de los fondos con que los bancos satisfacen
las necesidades crediticias de sus clientes, provienen de terceras personas,
la colocacion de los mismos estd ampliamente regulada con el propdésito

que la recuperacion de los fondos esté asegurada.

En consecuencia, los aspectos legales y disposiciones que los regulan, se

encuentran contenidas en las siguientes leyes:

. Constitucion Politica de la Republica de Guatemala.
. Caodigo de Comercio, Decreto 2-70 del Congreso de la Republica.
o Ley de Bancos y Grupos Financieros, Decreto 19-2002 del Congreso

de la Republica.

o Ley Organica del Banco de Guatemala, Decreto 16-2002 del
Congreso de la Republica.

. Ley de Sociedades Financiera Privadas, Decreto Ley 208.

o Ley de Almacenes Generales de Deposito, Decreto 1746 del
Congreso de la Republica.

o Ley de Garantias Mobiliarias, Decreto No. 51-2007.

o Resoluciones de la Junta Monetaria.

o Resoluciones de la Superintendencia de Bancos.
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2.9

Anélisis del Crédito Bancario
Es preciso definir el concepto de analisis, el cual consiste en la distincion y
separacion de un todo hasta llegar a conocer sus elementos; o bien es la

descomposicion de un todo en las partes que lo integran.

El andlisis del crédito bancario consiste en el estudio preliminar que se
realiza al futuro prestatario respecto de su capacidad de pago, situacion
econdmica-financiera, nivel de endeudamiento, planes de inversion,
garantia ofrecida, plazos, periodo de amortizacion, referencias bancarias,
etc., a efecto de emitir una opiniébn que sirva de apoyo a los funcionarios
involucrados para una adecuada toma de decisiones y asi minimizar el

riesgo que conlleva dicho crédito.

Las etapas de analisis y autorizacion de créditos son fundamentales para
lograr una cartera con adecuados indices de recuperabilidad. Si se incurre
en deficiencias en estas etapas, se corre el riesgo de que el nuevo crédito

resulte moroso e incluso incobrable.

2.9.1 Tipos de Analisis
Existen diversos tipos de analisis que pueden realizarse a fin de
establecer la situacién financiera de un sujeto de crédito previo a la
concesién de cualquier préstamo, los mas comunes son el andlisis

vertical y andlisis horizontal.

Anélisis Vertical
Se le conoce como de base comun. Se basa en el calculo de
porcentajes correspondientes a estados financieros de un solo

periodo.
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Métodos de Analisis Vertical

Método de Porcentajes Integrales: Consiste en convertir las
cifras de un estado financiero a porcentajes integrales, en
donde todo es igual a la suma de sus partes. La
determinacién de los porcentajes integrales le servira al
analista de créditos para conocer la importancia relativa de las

partidas de los estados financieros.

Método de Razones Financieras: Este es uno de los
métodos mas utilizados para analizar la informacion
financiera. Consiste en relacionar una partida o grupo de
partidas de un mismo estado financiero entre si, o bien
partidas de distintos estados financieros. Dentro de las
razones mas Utiles para el analisis de un crédito se
encuentran la razén de activo a pasivo circulante, razén de
disponible, razén de capital contable a pasivo total, capital
liquido a activo fijo, costo de mercaderias a promedio de
inventarios, razén de cuentas por cobrar a ventas al crédito,

etc.

Analisis Horizontal

Mediante este método se analiza la informacion financiera de varios

periodos contables, anuales, semestrales, trimestrales o mensuales.

Métodos de Analisis Horizontal

Método de Estados Comparativos: Consiste en la
comparacion que se hace entre estados financieros de un afio
base con los estados financieros de afos anteriores, o con
estados financieros de empresas que se dediquen al mismo

ramo.
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. Método de las Tendencias: Este método consiste en
determinar la propension absoluta y relativa de las cifras de los
distintos rubros homogéneos de los estados financieros,
generalmente indican probables anormalidades o sospechas
de cdmo se encuentra la empresa, de ahi que el analista de
estados financieros debe hacer estudios posteriores, para
poder determinar las causas que originan la buena o mala

situacién de la empresa.

Para la aplicacion de este método se debe remontar al pasado,
haciendo uso de estados financieros de ejercicios anteriores, con el
objeto de observar cronolégicamente la propensién que han tenido

las cifras hasta el presente.

2.10 Proceso Crediticio
El proceso y administracion de crédito busca en toda y cada una de sus
etapas cuantificar el riesgo que involucra una operacion financiera y, a la
vez, determinar la viabilidad que representa esta colocacién para el banco.
Poder dividir un proceso administrativo requiere, en primer lugar, que se

identifiquen las diferentes actividades que lo componen.

El proceso crediticio en Guatemala esta regulado en el Reglamento para la

Administracion del Riesgo de Crédito.

El proceso crediticio tiene como finalidad la cuantificacion del riesgo que
involucra el otorgamiento de créditos a través de sus diferentes etapas.
Segun el Reglamento para la Administracion del Riesgo de Crédito, las
etapas del proceso crediticio son las siguientes:

o Identificacion del mercado objetivo

° Evaluacion de solicitantes
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° Estructuracion del activo crediticio

. Aprobacion

o Formalizacion
o Seguimiento
o Recuperacion

Las politicas y los procedimientos para la evaluacion, estructuracion,
aprobacion, formalizacién, desembolso, seguimiento y recuperacion de los
distintos activos crediticios deberan constar por escrito en un manual de

crédito que sera aprobado por el Consejo de Administracion.

2.10.1Identificacién del Mercado Objetivo

Segun el articulo 4 del Reglamento para la Administracion del Riesgo
de Crédito, se refiere al plan estratégico institucional y sus
modificaciones deben identificar el mercado principal hacia el cual se
orienten los activos crediticios de la institucién. Al identificar el
mercado objetivo el banco debera emitir directrices relativas a los
aspectos siguientes:

. Principales actividades econOmicas hacia las que se

canalizaran los activos crediticios.
. Caracteristicas de los segmentos de mercado a los que se

desea orientar los activos crediticios.

o Condiciones generales bajo las que se pacten los activos
crediticios.
o Excepciones que puedan hacerse a lo establecido en los

incisos anteriores.

2.10.2 Evaluacién de Solicitantes
Esta etapa del proceso crediticio es mas conocida como la etapa de
Andlisis de créditos, cuyo fin ultimo es entregar al Comité de Créditos

una conclusion referente a la capacidad de pago del sujeto de
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creditos en estudio, basada en los aspectos cualitativos y
cuantitativos que sustentan dicha determinacion. La seleccién de
crédito supone la aplicacion de técnicas para determinar si un cliente
puede ser considerado sujeto de crédito. Este proceso implica
evaluar la capacidad de pago del cliente y compararla con las
normas de crédito y los requisitos minimos de la entidad bancaria
para aprobar o denegar la solicitud.

Solicitantes

Las personas individuales o juridicas que solicitan financiamiento por
primera vez en un banco se clasifican como clientes nuevos, y para
efectos de crédito se denominan solicitantes de crédito. De acuerdo
al Reglamento para la Administracion del Riesgo de Crédito en el
articulo 3, “son las personas individuales o juridicas que solicitan
financiamiento o garantias a la institucion; asi como las personas
individuales o juridicas propuestas como fiadores, codeudores,

garantes, avalistas u otros obligados de similar naturaleza.”

Solicitantes Empresariales Mayores

Para delimitar la clasificacion de los deudores, el Reglamento para la
Administracion del Riesgo de Crédito en el articulo 3, los cataloga de
acuerdo al monto solicitado y/o destino de los fondos, por lo que se
clasifican como solicitantes empresariales mayores los “son aquellos
solicitantes de crédito empresarial que solicitan un monto mayor a
cinco millones de quetzales (Q5,000,000.00), si fuera en moneda
nacional, o mayor al equivalente a seiscientos cincuenta mil dolares
de los Estados Unidos de América (US$650,000.00), si se trata de
moneda extranjera o, si ya son deudores de la institucién, el monto
solicitado mas su endeudamiento total supera cinco millones de
guetzales (Q5,000,000.00) o seiscientos cincuenta mil délares de los
Estados Unidos de América (US$650,000.00), lo que corresponda.”
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Analisis de la Solicitud

De acuerdo al articulo 6 del Reglamento para la Administracion del
Riesgo de Crédito, la evaluacion de las solicitudes que den lugar a
activos crediticios debera considerar el andlisis de los aspectos

siguientes:

Analisis Financiero

o Comportamiento financiero histérico con base en la
informacion requerida en el Reglamento.

o Capacidad de generar flujos de fondos suficientes para
atender el pago oportuno de sus obligaciones dentro del plazo
del contrato.

o Experiencia de pago en la institucion y en otras instituciones.

. Relacion entre el servicio de la deuda y los flujos de fondos
proyectados del solicitante o deudor.

o Nivel de endeudamiento del solicitante o deudor.

o Relacién entre el monto del activo crediticio y el valor de las
garantias. En el caso de créditos con garantias reales, debera
tenerse informacién sobre el estado fisico, la situacion juridica
y, cuando proceda, los seguros del bien de que se trate. Para
el caso de garantias personales, se evaluara al fiador,
codeudor, garante o avalista de la misma manera que al
solicitante o deudor, excepto que para el fiador, codeudor,
garante o avalista no sera obligatorio solicitar el flujo de fondos

proyectado.
Analisis Cualitativo

o Naturaleza del negocio o industria y riesgos asociados a sus

operaciones.
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o Objetivos del solicitante o deudor y estimaciones de su
posicion competitiva con relacion al sector econémico al que
pertenece, y riesgos de dicho sector tomando en cuenta la
informacion oficial disponible, de fuentes calificadas o de
asociaciones gremiales u otras fuentes a criterio de la

institucion.

Las entidades deberan mantener, mientras el activo crediticio
presente saldo, la informacion y documentacion relativa a los analisis

indicados.

De acuerdo al andlisis indicado, se debera determinar la categoria de
clasificacion del activo crediticio que corresponda conforme a lo
establecido en el articulo 28 del reglamento y valuarlo segun el

procedimiento indicado.

Tipos de categorias
Para efectos de clasificacion de los grupos mencionados en el
articulo 26 del reglamento, todos los activos crediticios se clasificaran

en alguna de las cinco categorias siguientes, de menor a mayor

riesgo:

. Categoria A. De riesgo normal.

. Categoria B. De riesgo superior al normal.

. Categoria C. Con pérdidas esperadas.

o Categoria D. Con pérdidas significativas esperadas.
o Categoria E. De alto riesgo de irrecuperabilidad.
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2.10.3 Estructuracion del Activo Crediticio
Segun el articulo 8 del Reglamento para la Administracion del Riesgo
de Crédito, la estructuracion de los activos crediticios incluira, cuando

sea aplicable, los elementos siguientes:

o Monto del activo crediticio

o Programacion de desembolsos

. Forma de pago de capital e intereses
o Periodo de gracia

. Tasa de interés

o Plazo

. Destino del crédito

o Garantias

Para efecto de estructurar el activo crediticio de acuerdo a los

elementos anteriores, debera considerarse, en lo aplicable, lo

siguiente:

o Uso de los fondos

o Situacion financiera del solicitante o deudor y de los garantes.
o Flujos de fondos proyectados del solicitante o deudor o del

proyecto a financiar.
. Ciclo comercial u operativo del solicitante o deudor, en

comparacion a la forma de pago.

. Valor de los activos, patrimonio e ingresos del solicitante o
deudor.
. Estimacion de la vida atil del bien que se financiara, cuando

éste figure como garantia.
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2.10.4 Aprobacion
La entidad bancaria deberd observar sus politicas establecidas para
la aprobacion de solicitudes que den lugar a activos crediticios, las
prérrogas, las novaciones o las reestructuraciones, conforme a la
estructura y niveles jerarquicos que se han definido. Esta etapa se
puede subdividir en:
. Comité de Creéditos: decision y fijacion de monto.

o Negociacion y paquetes de condiciones.

El Comité de créditos se define como la instancia en la cual se
discute en primer lugar la deseabilidad de la colocacién en términos
de dar cumplimiento a la politica de créditos, y tomando como
herramienta el analisis realizado, decide si una empresa solicitante
es sujeto de crédito o no, aprobando o denegando la solicitud, y en el
caso de que sea aprobada, define el monto del crédito por otorgar y
las condiciones minimas que el ejecutivo bancario a cargo de la
operacion debera negociar con el cliente para que ésta sea atractiva

para el banco.

Al llegar a la etapa de aprobacién, es importante contar con toda la
informacion necesaria que permita evaluar tanto cualitativa como
cuantitativamente al solicitante o deudor, es decir, que las etapas
anteriores se han cumplido a cabalidad por lo que el Informe
presentado al Comité de Créditos cuenta con toda la informacion
necesaria para toma la decision de aprobar o denegar el crédito

basado en informacién confiable.

Una vez definidas las condiciones de créditos por el comité, se debe
tratar de compatibilizarlas con las pretensiones del solicitante, para lo
cual el Ejecutivo de Negocios a cargo de la colocacién debe negociar

con la empresa solicitante, a efectos de cumplir con las indicaciones
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del comité. Esta negociacion debe interpretarse como un apoyo para
que la evolucion de créditos sea conforme a lo estipulado por ambas

partes.

2.10.5Formalizacion
La entidad bancaria debera establecer e implementar los
procedimientos que procuren una adecuada formalizacion de las
condiciones de los activos crediticios en los titulos y contratos

respectivos, incluyendo sus garantias.

El contrato deberd responder a las condiciones y estructura de la
operacion y cuando sea aplicable, otorgar facultades a la entidad
bancaria para efectuar inspecciones periddicas que permitan verificar

el cumplimiento de las condiciones establecidas en el mismo.

Una vez superados los aspectos referentes a condiciones de
créditos, en especial los relativos a garantias por constituir, el
Ejecutivo de Negocios debe preparar la documentacién legal para el
desembolso. Dicha documentacion es particular de cada crédito, al
igual que la autorizacién de ésta; sin embargo, a continuacion se

entrega una relacién de las mas frecuentes:

. Pagarés para firmar por el cliente.

o Conformidad de firmas segun escritura.
o Identificacion legal de los firmantes.

o Garantias constituidas y sus seguros.

La formalizacion es importante ya que de esta etapa depende que el
banco cuente con titulo ejecutivo que permita exigir el cumplimiento

de la obligacién en caso de ser necesario posteriormente.
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2.10.6 Seguimiento
La Administracion del crédito involucra el seguimiento de la situacion
del cliente una vez que se le ha otorgado el crédito. La importancia
de este punto radica en que existe la posibilidad de que la situacion
de la empresa varie con el correr del tiempo, lo que a su vez altera
las caracteristicas del crédito otorgado por la institucion financiera
(aumenta el riesgo), lo que sirve al banco para tomar las medidas
necesarias antes de que sea muy tarde. Posteriormente al
otorgamiento del crédito los bancos deberan comprobar que los

fondos se hayan utilizado para el destino que fueron solicitados.

La entidad bancaria deber4 emitir politicas orientadas a darle
seguimiento a los activos crediticios, que contengan procedimientos
para detectar oportunamente su deterioro y prevenir una potencial
pérdida.

2.10.7 Recuperacion
La entidad bancaria deberd emitir politicas que contengan los
mecanismos y procedimientos de cobro que consideren adecuados
para la recuperacion efectiva de los fondos otorgados en calidad de
financiamiento. Es importante dar seguimiento a las operaciones que

realiza el nuevo deudor con el banco.

El banco espera que las proyecciones y planes presentados por el
solicitante se cumplan, sin embargo, pudiera ocurrir que el cliente
cancele el financiamiento poco tiempo después de concedido, en
este caso, el banco debe cerciorarse que los fondos provengan de
actividades licitas, como parte de las politicas de Prevencion y

Cumplimiento.
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Es atribucion del Consejo de Administracion segun el inciso c) del
articulo 21 del Decreto 19-2002 del Congreso de la Republica, Ley
de Bancos y Grupos Financieros, velar porque se implementen e
instruir para que se mantengan en adecuado funcionamiento y
ejecucion, las politicas, sistemas y procesos que sean necesarios

para una correcta administracion, evaluacion y control de riesgos.

2.11 Informacion General
2.11.1Informacion Minima de los Solicitantes de Financiamiento y de
los Deudores
El Reglamento para la Administracion del Riesgo de Crédito en el
articulo 13 establece que los solicitantes de operaciones que den
lugar a activos crediticios y de los deudores que sean personas
juridicas, las instituciones deberan obtener la informacion vy

documentacion siguiente:

o Datos generales.
o Denominacion o razén social.
o Numero de identificacion tributaria (NIT).
o Actividad (es) econdmica (s) principal (es) a que se
dedica.
o Direccién de la sede social.
o Numero de teléfono.
o Nombre del o los representantes legales.
o Solicitud de financiamiento firmada por funcionario

responsable.

o Fotocopia del testimonio de la escritura de constitucion de la
entidad y de sus modificaciones, incluyendo la razén de su
inscripcion en el Registro Mercantil General de la Republica.

o Fotocopia de la Patente de Comercio de Empresa y de
Sociedad.
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Fotocopia del nombramiento del representante legal

debidamente inscrito en el registro correspondiente.

Previo a su formalizacion, certificacion de la autorizacion

concedida por el 6rgano competente de la entidad, para que el

representante legal contrate el activo crediticio, o fotocopia del
documento donde conste expresamente esta facultad.

Referencias bancarias y/o comerciales respecto a operaciones

crediticias.

Constancia de consulta efectuada al Sistema de Informacion

de Riesgos Crediticios de conformidad con la normativa

aplicable.

Declaracion firmada por el representante legal que contenga:

o Nombre de las sociedades en las que el solicitante o
deudor tiene participacion de capital, cuando dichas
inversiones, en su conjunto, representen mas del 25%
del patrimonio del solicitante o deudor.

o En el caso de acciones nominativas, el nombre
completo de los socios 0 accionistas que tengan
participacion mayor del diez por ciento (10%) en el
capital de la entidad solicitante o deudora, indicando su
porcentaje de participacion. En caso el accionista sea
persona juridica, se deberan incluir los nombres de los
titulares de acciones nominativas con participacion
mayor del diez por ciento (10%) en el capital pagado.

o Nombre completo de los miembros del consejo de
administracion y gerente general, o quien haga sus
veces, indicando nombre del cargo. Ademas, si los
funcionarios indicados tienen relacion de direccion o
administracion en otras sociedades mercantiles, debera

indicarse el nombre del cargo.
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2.11.2Informacién financiera de solicitantes y deudores empresariales

mayores

Las instituciones deberan obtener, respecto de los solicitantes y

deudores empresariales mayores, la informaciéon y documentacion

siguiente:

Estados financieros correspondientes a los dos ultimos
ejercicios contables anteriores a la fecha de la solicitud,
debiendo ser el ultimo ejercicio auditado por contador publico
y auditor independiente, que incluya el dictamen respectivo,
las notas a los estados financieros y el estado de flujo de
efectivo. Para las solicitudes presentadas dentro de los cuatro
(4) meses siguientes al cierre del ejercicio contable del
solicitante, se aceptaran los estados financieros auditados
correspondientes al periodo contable anterior al del ultimo
cierre.

Estados financieros al cierre de mes, con antigiiedad no mayor
de seis (6) meses previos a la fecha de la solicitud,
certificados por el contador de la empresa y firmados por el
representante legal. En el caso de personas juridicas que
tengan menos tiempo de estar operando, se requeriran los
estados financieros mas recientes o el balance general de
inicio de operaciones, segun corresponda.

Flujo de fondos proyectado para el periodo del financiamiento,
firmado por funcionario responsable de la empresa y por el
representante legal, asi como los supuestos utilizados para su
elaboracion y las variables que daran los resultados
esperados, que permitan establecer la factibilidad del

cumplimiento de sus obligaciones con la institucion.
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Los estados financieros auditados, a que se refiere el numeral 1 de
este inciso, deberan obtenerse anualmente. A la fecha de cada
valuacion y cuando se otorguen prérrogas, hovaciones o0
reestructuraciones, se deberan obtener los estados financieros, a
que se refiere el numeral 2 de este inciso, con firma del
representante legal y del contador de la empresa y con antiguedad
no mayor de seis (6) meses previos a la fecha de referencia de la
valuacion o a la fecha de la solicitud, segun sea el caso. El flujo de
fondos proyectado, a que se refiere el numeral 3 de este inciso,
debera obtenerse anualmente y cuando se otorguen prérrogas,

novaciones o reestructuraciones.

2.11.3Informacion relativa a las garantias

En el caso de activos crediticios con garantias reales, las

instituciones deberan mantener la documentacion siguiente:

o Certificacion del Registro General de la Propiedad que
contenga la inscripciéon de dominio, asi como los gravamenes
y limitaciones que pesan sobre las garantias.

o Fotocopia de las pdlizas de seguro vigentes con las
condiciones y coberturas que se hayan requerido, cuando
proceda.

o Informe de inspeccion de las garantias cuando se otorguen
prérrogas, novaciones o reestructuraciones.

° Avaluos e informes de actualizacion de avaluo.

2.12 Aspectos Minimos del Reporte del Analisis de Capacidad de Pago de
los Deudores
El estudio del solicitante permitird al banco adquirir el conocimiento
necesario sobre las distintas variables que pueden afectarle logrando
determinar si el solicitante poseerd, en el plazo solicitado, la capacidad de

pagar tanto el capital como los intereses del financiamiento que solicita, por
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lo que en la fase de analisis de créditos se deben entregar todos los

antecedentes referentes a la elegibilidad del cliente como potencial sujeto

de crédito. Para ello se requieren tres sub etapas:

Obtencion de informacion relevante.
Evaluacion de la capacidad de pago.

Toma de decisiones en cuanto al otorgamiento del crédito.

2.12.1 Anélisis de Informacién Financiera

La evaluacion de la informacién financiera tiene como propdsito
determinar la condicion financiera y la capacidad del deudor de
generar flujos de fondos suficientes para atender el pago oportuno de

sus obligaciones y debera considerar:

En lo aplicable, las fuentes generadoras de recursos;
principales productos o servicios; ciclos del negocio; precios
externos; tipo de cambio; tasa de interés y otros que estime la
institucion.

Las variaciones del flujo de fondos proyectado con lo
ejecutado mientras presenten saldo los activos crediticios.

Los indicadores de liquidez, solvencia, endeudamiento y
rentabilidad del deudor, incluyendo analisis sobre el nivel de
inventarios y naturaleza y rotacién de cuentas por cobrar y

cuentas por pagar.

La evaluacion de la informacion financiera debera basarse, como
minimo, en los estados financieros auditados del ultimo ejercicio
contable anterior a la fecha de la valuacion, cuando proceda. En el
caso de personas juridicas que tengan menos tiempo de estar
operando, debera basarse en los estados financieros mas recientes o

el balance general de inicio de operaciones, segun corresponda.
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La evaluacion debera concluir con una opinién sobre la situacion

financiera y la capacidad de generacion de flujos de fondos del

solicitante o deudor.

2.12.2 Analisis del Sector Economico o del Mercado al que Pertenece

el Deudor

De conformidad con lo establecido en el Reglamento para la
Administracion del Riesgo de Crédito, la evaluacion del sector
econdmico o del mercado en que se desenvuelve
principalmente el solicitante o deudor, para identificar los
riesgos a que éstos podrian estar expuestos al ocurrir
alteraciones en dicho sector o mercado.

Evaluacion de la situacion actual de financiamientos
concedidos por la institucion para la actividad econdmica
principal en que se desenvuelve el solicitante o deudor.

Conclusioén de la evaluacion.

2.12.3 Anélisis de Atenciéon de la Deuda

Evaluacion del comportamiento de pago de todas las
obligaciones del deudor en la institucién e instituciones del
grupo financiero, de acuerdo a lo convenido. Dicha evaluacion
debera corresponder, por lo menos, al Gltimo afio, indicando
maximo de mora en el periodo y mora actual.

Informacién de prérrogas, novaciones y reestructuraciones de
deuda, indicando, si las hay, amortizaciones de capital en
cada una de ellas.

Evaluacion de la informacion obtenida del Sistema de
Informacién de Riesgos Crediticios.

En caso de activos crediticios en cobro judicial, opinion sobre
informes del abogado respecto de la situacion del proceso.

Conclusion de la evaluacion.

69



3.1

CAPITULO III
3. ANALISIS FINANCIERO

Presentacion de Estados Financieros basados en NIIF para las PYMES
Las NIIF estan disefiadas para ser aplicadas en los estados financieros con
propésito de informacién general, asi como en otra informacioén financiera,
de todas las entidades con animo de lucro. Los estados financieros con
propésito de informaciébn general se dirigen a la satisfaccion de las
necesidades comunes de informacion de un amplio espectro de usuarios,
por ejemplo accionistas, acreedores, empleados y publico en general. El
objetivo de los estados financieros es suministrar informacion sobre la
situacion financiera, el rendimiento y los flujos de efectivo de una entidad,

gue sea Util para esos usuarios al tomar decisiones econémicas.

“El IASB también desarrolla y publica una norma separada que pretende
gue se aplique a los estados financieros con proposito de informacion
general y otros tipos de informacion financiera de entidades que en muchos
paises son conocidas por diferentes nombres como pequefias y medianas
entidades (PYMES), entidades privadas y entidades sin obligacién publica
de rendir cuentas. Esa norma es la Norma Internacional de Informacion

Financiera para Pequefias y Medianas Entidades.

Muchas jurisdicciones en todas partes del mundo han desarrollado sus
propias definiciones de PYMES para un amplio rango de propdésitos,
incluyendo el establecimiento de obligaciones de informacion financiera. A
menudo esas definiciones nacionales o regionales incluyen criterios
cuantificados basados en los ingresos de actividades ordinarias, los activos,

los empleados u otros factores.” (20:16)
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A menudo, las PYMES producen estados financieros para el uso exclusivo
de los propietarios-gerentes, o para las autoridades fiscales u otros
organismos gubernamentales. Los estados financieros producidos
Unicamente para los citados propésitos no son necesariamente estados

financieros con proposito de informacion financiera.

Los estados financieros presentaran razonablemente, la situacion
financiera, el rendimiento financiero y los flujos de efectivo de una entidad.
La presentacion razonable requiere la representacion fiel de los efectos de
las transacciones, otros sucesos Yy condiciones, de acuerdo con las
definiciones y criterios de reconocimiento de activos, pasivos, ingresos y

gastos.

Se supone que la aplicacion de la NIIF para las PYMES, con informacion
adicional a revelar cuando sea necesario, dara lugar a estados financieros
gue logren una presentacion razonable de la situacion financiera, el

rendimiento financiero y los flujos de efectivo de las PYMES.

La informacion adicional a revelar a la que se ha hecho referencia en el
parrafo anterior es necesaria cuando el cumplimiento con requerimientos
especificos de esta NIIF es insuficiente para permitir entender a los
usuarios el efecto de transacciones concretas, otros sucesos y condiciones

sobre la situacion financiera y rendimiento financiero de la entidad.

3.1.1 Objetivo
‘Las NIIF estan disefiadas para ser aplicadas en los estados
financieros con propésito de informacién general y en otras

informaciones financieras de todas las entidades con &nimo de lucro.
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Los estados financieros con propdsito de informacién general se
dirigen hacia las necesidades de informacion comunes de un amplio
espectro de usuarios, por ejemplo accionistas, acreedores,

empleados y publico en general.

Las autoridades fiscales a menudo también son usuarios externos
importantes de los estados financieros de las PYMES. Casi siempre
las autoridades fiscales tienen el poder de demandar cualquier
informacion que necesiten cumplir con su evaluacion fiscal legal y su
obligacion de recaudar. Las autoridades fiscales a menudo
consideran los estados financieros como el punto de partida para
determinar las ganancias fiscales, y algunas cuentan con politicas
para minimizar los ajustes al resultado contable con el propoésito de
determinar las ganancias fiscales. @ No obstante, las normas
contables globales para las PYMES no pueden tratar la informacion
fiscal en jurisdicciones individuales. Pero el resultado determinado de
conformidad con la NIIF para las PYMES puede servir como punto de
partida para determinar la ganancia fiscal en una determinada
jurisdiccibn a través de una conciliacibn que sea desarrollada

facilmente a nivel nacional.

Una conciliacién similar puede desarrollarse para ajustar el resultado
medido por la NIIF para las PYMES con el resultado distribuible
segun las leyes y regulaciones nacionales. Los propietarios que son
administradores utilizan los estados financieros de las PYMES para
muchos propoésitos. Sin embargo, la NIIF para las PYMES no tiene
por objetivo el suministro de informacion a los propietarios que son

administradores para ayudarles a tomar decisiones de gestion.
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3.1.2

Los administradores pueden obtener cualquier informacion que
necesiten para gestionar su negocio (Lo mismo es vélido para las
NIIF completas). No obstante, los estados financieros con propdsito
de informacion general a menudo también serviran las necesidades
de la administracion proporcionando una mejor comprension de la
situacién financiera, el rendimiento y los flujos de efectivo de la
entidad.

Las PYMES a menudo producen estados financieros solo para uso
de los propietarios que son administradores, o para informacion fiscal
o para el cumplimiento de otros propésitos reguladores no
relacionados con el registro de titulos valores. Los estados
financieros producidos Unicamente para los citados propdsitos no son

estados financieros con propésito de informacion general.” (20:16)

Alcance
“Se pretende que la NIIF para las PYMES se utilice por las pequefias
y medianas entidades (PYMES).

Las pequefias y medianas entidades son entidades que:

o No tienen obligacion publica de rendir cuentas.
o Publican estados financieros con propdésito de informacion

general para usuarios externos.

Son ejemplos de usuarios externos los propietarios que no estan
implicados en la gestion del negocio, los acreedores actuales o
potenciales y las agencias de calificacion crediticia. Una entidad tiene
obligacion publica de rendir cuentas si:
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3.1.3

o Sus instrumentos de deuda o de patrimonio se negocian en un
mercado publico o estén en proceso de emitir estos
instrumentos para negociarse en un mercado publico (ya sea
en una bolsa de valores nacional o extranjera, 0 un mercado
fuera de la bolsa de valores, incluir mercados locales o
regionales).

o Una de sus principales actividades es mantener activos en
calidad de fiduciaria para un amplio grupo de terceros. Este
suele ser el caso de los bancos, las cooperativas de crédito,
las compafias de seguros, los intermediarios de bolsa, los

fondos de inversion y los bancos de inversion.” (20:16)

Informacion a Revelar

“Los requerimientos de informacién a revelar en la NIIF para las
PYMES han sido considerablemente reducidos en comparacién con
los requerimientos de informacion a revelar que contienen las NIIF
completas. Las razones para estas reducciones son

fundamentalmente de cuatro tipos:

o Alguna informacion a revelar no esta incluida porque esta
relacionada con temas cubiertos por las NIIF que se han
omitido en la NIIF para las PYMES.

o Alguna informacion a revelar no se ha incluido porque esta
relacionada con principios de reconocimiento y medicion de
las NIIF completas que han sido reemplazados por
simplificaciones propuestas por el borrador de NIIF.

o Alguna informacion a revelar no se ha incluido porque esta
relacionada con opciones de las NIIF completas que no se han
incluido en la NIIF para las PYMES.
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Alguna informacion a revelar no se ha incluido sobre la base
de las necesidades de los usuarios 0 por consideraciones de
costo-beneficio. La evaluacion de la informacion a revelar
segun las necesidades de los usuarios no fue facil, porque los
usuarios de los estados financieros tienden a favorecer la
exigencia de mas informacion a revelar, en lugar de menos. El
consejo se guio por los siguientes principios generales:

Los usuarios de los estados financieros de las PYMES estan a
corto plazo y obligaciones, compromisos y contingencias,
estén o no reconocidos como pasivos. La informacion a
revelar en las NIIF completas que proporcionan este tipo de
informacion es necesaria también para las PYMES.

Los usuarios de los estados financieros de las PYMES estan
particularmente interesados en informacion sobre la liquidez y
la solvencia. La informacion a revelar en las NIIF completas,
gue proporcionan este tipo de informacion, es necesaria para
las PYMES.

La informacién sobre incertidumbres de medicidn es
importante para las PYMES.

La informacion sobre las elecciones de politicas contables de
una entidad es importante para las PYMES.

La desagregacion de los importes presentados en los estados
financieros de las PYMES es importante para comprenderlos.
Alguna informacion a revelar en las NIIF completas es més
relevante para las decisiones de inversibn en mercados
publicos de capitales que para las transacciones y otros
sucesos y condiciones que tienen lugar en las PYMES tipicas.”
(20:16)
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3.1.4 Adopcion en Guatemala de las NIC, NIIF y NIIF para PYMES
como Principios de Contabilidad Generalmente Aceptados.

En Asamblea General Extraordinaria del 02 de marzo del 2001, el
Colegio de Economistas, Contadores Publicos y Auditores y
Administradores de Empresas, en acta y acuerdo No. 2-2000/2002
aprobo la sustitucion de la Comision de Normas de Contabilidad y
Auditoria del Instituto Guatemalteco de Contadores Publicos y
Auditores —IGCPA-, y dio su reconocimiento al Comité de Normas de
Contabilidad y Auditoria Internacionales; en el Acta se Aprobod la
sustitucion de los 44 pronunciamientos de Contabilidad
Generalmente Aceptados emitidos desde mayo de 1984 por las

Normas Internacionales de Contabilidad NIC emitidas por la IASC.

En la resolucién de la Junta Directiva IGCPA, publicada en el Diario
de Centro América el 4 de junio de 2001, se adopté el Marco
Conceptual para la preparacion y presentacion de Estados
Financieros y las Normas Internacionales de Contabilidad -NIC-
emitidas por el Comité de Normas Internacionales de Contabilidad -
IASC- (en inglés International Accounting Standards Committee)
vigentes por ellos en ese momento, como Principios de Contabilidad

Generalmente Aceptados en Guatemala.

Mediante resolucién de la Junta Directiva del IGCPA, publicada en el
Diario de Centro América el 16 de julio de 2002, se modifico por
sustitucion total el articulo uno de la resolucion indicada
anteriormente y se adoptaron como Principios de Contabilidad
Generalmente Aceptados en Guatemala a que se refiere el Codigo
de Comercio, el Marco Conceptual para la Preparacién vy
Presentacion de los Estados Financieros y las Normas

Internacionales de Contabilidad (International Accounting Standards),
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que correspondian a la version publicada por el International
Accounting Standards Board (IASB) con las normas existentes al 1
de enero de 2001, aprobada por un Comité de Revisibn nombrado
por el IASB.

Para seguir con la adopcién de las NIIF en Guatemala, la Junta
directiva del IGCPA publico en el diario oficial del 20 de diciembre de
2007, una resolucion de la derogatoria de la resolucion publicada el
16 de julio de 2002 y la correspondiente a la del 4 de junio de 2001.
Adopcion de las NIIF - en Guatemala.

El Colegio de Contadores Publicos y Auditores de Guatemala —
CCPAG- fue constituido el 28 de abril de 2005; es la entidad rectora
de la profesién. El 20 de diciembre de 2007, la Junta Directiva del
CCPAG public6 una resolucion, producto de la aprobacion de la
asamblea general extraordinaria del 11 de diciembre de 2007, para
adoptar el marco conceptual y las NIIF y sus interpretaciones. Las
cuales tienen un efecto optativo para el periodo que inicie el 1 de
enero de 2008 y obligatorios a partir de enero de 2009.

Adoptar como los Principios de Contabilidad Generalmente
Aceptados en Guatemala a que se refiere el Cédigo de Comercio, el
Marco Conceptual para la Preparacion y Presentacion de Estados
Financieros y las Normas Internacionales de Informacion Financiera -
NIIF (en Inglés International Financial Reporting standard -IFRS,
emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de Informacion
Financiera (en Inglés International Accounting Standards Board -
IASB), expresion que comprende también las Normas

Internacionales de Contabilidad - NIC y las Interpretaciones.
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El 22 de Enero de 2008 la Junta Directiva del IGCPA emite la
resoluciébn en donde se adopta la preparacion y presentacion de
Estados Financieros y las Normas Internacionales de informacion
Financiera NIIF, emitidas por el Consejo de Normas Internacionales
de Informacion Financiera — IASB; las disposiciones surtieron efecto

obligatorio a partir de enero de dos mil 2009.

El 13 de Julio de 2010 la Junta Directiva del Colegio de Contadores
Pablicos y Auditores publicé la resolucion de fecha 07 de Julio de
2010 en la cual se adopta la Norma Internacional de Informacion
Financiera para Pequefias y Medianas Entidades — NIIF para las
PYMES-, obligatoria a partir del uno de enero de dos mil 2011.

3.1.5 Diferencias Base Local, NIIF y NIIF para PYMES

Base Local General (Guatemala) NIIF NIIF PYMES

Inventarios: NIC 2 TEMA 13

Valoracion al menor entre el costo y el[No hay cambios de reconocimiento o

Valoracion al costo de adquisicion. VNR. valoracién respecto de la NIC 2.

Métodos aceptados Promedio

Ponderado, Ultima Compra, Otros (Ver Ya no se aceptara mas el metodo

art. 49 Ley ISR). UEPS.

Cuentas por cobrar: NIC 39 TEMA 11
Valoracion al costo menos estimacion|Valoracion por método de costo|No hay cambios de valoracion respecto
de incobrabilidad. cuando son a corto plazo. de la NIC 39.

Debe registrarse deterioro (estimacion
por incobrabilidad) cuando se detecte.

Activos fijos: NIC 16 TEMA 17

Unicamente se puede utilizar el método
Existen dos métodos para valuaciéon de[de costo  (costo - depreciacion
activos fijos: acumulada — deterioro de valor del
bien) para valorar los activos fijos.

Valoracion al costo y se deprecia
segln la vida Gtil o porcentajes de la
Ley del ISR.

1. Método de costo (costo -
depreciacion acumulada — deterioro
de valor del bien)

2. Método de revaloracion (revaltios)
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Base Local General (Guatemala)

Ingresos:

NIIF

NIC 18

NIIF PYMES

TEMA 23

Reconocimiento al emitir la factura de
venta de productos o servicios.

Reconocimiento segin tipo de ingreso:

Venta de bienes: Momento de

intercambio

Servicios: Segln porcentaje de avance

Intereses: Segun tiempo de uso del
crédito

Dividendos: Cuando se decretan (en
caso de inversiones que no superen el
20% de participacién)

No hay diferencias en el
reconocimiento de ingresos respecto
de la NIC 18.

Adicionalmente a lo indicado en la NIC
18, ahora el TEMA 23 de las NIIF
PYMES se agregd el reconocimiento
de ingresos por contratos de
construccion a través de método de
porcentaje de avance.

Impuesto Sobre |la Renta:

NIC 12

TEMA 29

Valoracion: monto del impuesto que se
determiné como obligacién del periodo.

Valoracién y reconocimiento: debera
reconocerse un impuesto sobre la
renta corriente y uno diferido y ambos
conformaran el gasto o ingreso por ISR
del periodo.

No hay cambios importantes de
reconocimiento o valoraciéon respecto
de la NIC 12.

Esencialmente ahora permite registrar
el efecto del impuesto diferido al Otro

a su valor de costo y amortizarlos hasta
un méaximo de 10 afios, segunlo
permite la Ley del ISR.

como gastos.

De los costos de
desarrollo, las NIIF permiten reconocer
como activo Unicamente los incurridos
en la etapa de desarrollo. Los costos
de investigacion deben registrarse
como gastos del periodo.

NIIF 3

Las marcas, derecho mercantil y otros
intangibles deberan valuarse a su valor
actual, aplicando técnicas de
proyeccién de beneficios econémicos
futuros y descontandolos a valor
presente a una tasa de costo relevante
para la entidad.

investigacion |,

Resultado Integral o al Estado de
Resultados del periodo.
Activos intangibles: NIC 38 TEMA 18
La practica general en el Pais, era
registrar las marcas, patentes, . . . La NIF PYMES nicamente
derechos de llave, gastos de|Las NIIF no permiten registrar como .
o . . . . A . _|reconoce el método de costo para
organizacion y otros activos intangibles|activo los gastos de organizacién, sino . -
valorar los intangibles, ya no se

permite el modelo de revaluacion.

Se establece una vida finita para
amortizar., Cuando no se puede
determinar la vida util se asume una
vida util maxima de 10 afios para todos
los intangibles.

* Ya no se permite registrar costos
de desarrollo.
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Base Local General (Guatemala) NIIF NIIF PYMES

Arrendamiento financiero:

NIC 17

TEMA 20

La practica generalmente aceptada y
apegada a la Ley del ISR era registrar
como gasto los pagos @ de
arrendamiento  financiero  conforme
éstos se realizan.

Las NIIF establecen
arrendamiento es
financiero, debe:

que si un
considerado

Reconocerse el activo adquirido vy
tratarlo segtn la NIC 16 o NIC 40

Reconocer la deuda del financiamiento
y registrar los intereses gasto
incurridos conforme el avance del
tiempo (método de costo amortizado)

Determinar y registrar el ISR diferido
que se genere con motivo del
arrendamiento financiero

No hay cambios importantes de
reconocimiento y valoracion respecto
de laNIC 17.

Provision por indemnizaciones:

NIC 19

TEMA 28

Se reconocia como gasto y pasivo por
hasta un 8.33% del total de
sueldos pagados en el afio, segun el
articulo 38 de la Ley del ISR, para
quienes optaban por provisionar esta
prestacion.

Si la entidad paga indemnizacion
siguiendo la Ley, no se reconocera
ningln gasto ni pasivo sino hasta que
se genere la obligacion (despido bajo
causas que ocasionan la
indemnizacion).

Si se utiliza indemnizacion universal, se
considerara como una prestacion post-
empleo, requiriendo el uso de técnicas
actuariales para  determinar la
obligacién presente y el gasto incurrido
en el periodo en concepto de
indemnizaciones laborales.

No hay cambios importantes respecto
de la NIC 19.

Intereses gasto:

NIC 23

TEMA 25

Los intereses se registraban como
gasto conforme se iba incurriendo en
ello.

Las NIIF proporcionan una definicion
de ACTIVO APTO.

Si los intereses fueron causados por el
desarrollo o preparacion de un activo
apto, debe agregarse el valor (costo)
de dicho activo, los intereses
especificos causados por el
financiamiento de su elaboracion.

De lo contrario, se registrara como
gasto del periodo.

No se permite méas la incorporacion de
intereses al valor de activos, los gastos
deben reconocerse como gasto
conforme se incurren en el tiempo.
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Base Local General (Guatemala) NIIF NIIF PYMES

Transacciones con entidades

. NIC 24 TEMA 33
vinculadas:
Se redujeron los niveles de revelacion
. . .. .. |en ciertos aspectos cualitativos. Las
La practica local generalmente[Las NIIF proporcionan una definicion P

aceptada y la Ley del ISR no requerian
una revelacion extensa de
transacciones con entidades o partes
relacionadas (vinculadas).

detallada de qué es una parte
vinculada y requiere la revelacion
detallada de diversos aspectos

establecidos en la norma 24.

- Cuentas por cobrar

- Cuentas por pagar

- Ventas

- Compras

- Avales

- Describir tipos de relacion

- Describir estructura de propiedad

- Entre otros.

revelaciones de cuentas por cobrar,
por pagar y de operaciones de compra-
venta, servicios y otros entre entidades
vinculadas deben continuar
revelandose en las notas a los estados
financieros.

Consolidacion de estados

. . NIC 27 TEMA 9
financieros:

La Ley del ISR, no requiere este Las NIIF requieren que cuando una

aspecto y la practica generalmente

aceptada era prepararlos cuando se
requeria por algin usuario externo o
por la Administracion del negocio como
herramienta de monitoreo.

entidad ejerce control sobre otra, ésta

debe consolidar sus estados
financieros con los de la entidad
poseida.

- Propiedad de mas del 50%
- Instrumentos de poder

No hay cambios importantes respecto
dela consolidacion de estados
financieros segun la NIC 27.

Inversiones en acciones:

NIC 28

TEMA 14

Comunmente las inversiones se
registraban a su costo y quienes no
observaban PCGA no realizaban una
actualizacion de su valor.

Cuando la participacion en la entidad
poseida es:

Menor al 20% Método de costo
Entre 20 y 50% Método de
participacion
Mayor al 50%

Consolidacion (NIC

En adicién al método de participacion
establecido en la NIC 28, ahora permite
valorizar también a través del modelo
de costo o preferentemente valor
razonable cuando se puede establecer
con fiabilidad dicho valor.

27)
Inversiones inmobiliaria: NIC 40 TEMA 16
Se establece como U(nico modelo de
valoracion el modelo de valor

No estaba normado.

Establecen la figura de inversiones
inmobiliarias como un activo distinto de
los activos fijos, debido a su finalidad.

La valoracién es similar a la Norma 16,
sin embargo el efecto en el patrimonio
o resultados tiene algunas variaciones,
ya que en la NIC 16 se utliza una
cuenta de Superavit Patrimonial por
Revaluacion y en la NIC 40 no.

razonable con efecto de los cambios
en los resultados del afio. Se elimina
el modelo de costo paralas
propiedades de inversion.

Si no se puede establecer el valor
razonable de forma fiable, se
clasificara como activo fijo y aplicara
modelo de costo.
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Base Local General (Guatemala)

Instrumentos financieros basicos:

NIIF

NIC 39, 32 y NIIF5. En proyecto NIIF
9

NIIF PYMES

TEMA 11

Se registraban a su valor de costo.

Segun la intencién de negociacion,
clasifica 4 categorias:

* Instrumentos para negociacion:

Se valoran a valor razonable con efecto .

en resultados del periodo.

* Mantenidos para la venta

Se valoran a valor razonable, con|,

efecto en el patrimonio, sin afectar
resultados sino hasta que se vende.

. Mantenidos a su fecha de
vencimiento

Se valoran a costo amortizado, con
efecto en el resultado del afo.

+ Cuentas por cobrar y préstamos

Se valoran a costo y costo amortizado,
segun el plazo, y se revisa y registra
efecto de deterioro periédicamente.

* Puede continuar aplicandose las
bases de reconocimiento y valoracion

de la NIC 39 vy adoptar las
revelaciones requeridas segun el
TEMA 11.

e Si se aplica el TEMA 11 para
valorizar, debe medirse como sigue:

Costo amortizado: bonos, cps, etc.

* Valor razonable: bonos, acciones,
etc.

Costo menos deterioro: acciones,
CxC, instrumentos de corto plazo.

3.1.6 Conjunto Completo de Estados Financieros de acuerdo a NIIF

para PYMES

“Un conjunto completo de estados financieros de una entidad incluira

todo lo siguiente:

informa.

o

Un estado de situacion financiera a la fecha sobre la que se

Una u otra de las siguientes informaciones:

Un solo estado de resultados integral para el periodo

sobre el que se informa que muestre todas las partidas

de ingresos y gastos reconocidas durante el periodo

incluyendo aquellas partidas reconocidas al determinar

el resultado (que es un subtotal en el estado de

resultados integral) y las partidas de otro resultado

integral.
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3.2

o Un estado de resultados separado y un estado de
resultados integral separado. Si una entidad elige
presentar un estado de resultados y un estado de
resultados integral, el estado de resultados integral
comenzara con el resultado y, a continuacion, mostrara

las partidas de otro resultado integral.

o Un estado de cambios en el patrimonio del periodo sobre el

gue se informa.

o Un estado de flujos de efectivo del periodo sobre el que se
informa.
o Notas, que comprenden un resumen de las politicas contables

significativas y otra informacién explicativa.” (20:29)

Estado de Situacion Financiera

Alcance

“‘Esta seccion establece la informaciébn a presentar en un estado de
situacion financiera y como presentarla. El estado de situacion financiera
(que a veces denominado el balance) presenta los activos, pasivos y
patrimonio de una entidad en una fecha especifica—al final del periodo

sobre el que se informa.

Informacion a presentar en el estado de situacién financiera

Informacién a presentar en el estado de situacion financiera como minimo,

el estado de situacion financiera incluira partidas que presenten los

siguientes importes:

(@) Efectivo y equivalentes al efectivo.

(b)  Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar.

(©) Activos financieros [excluyendo los importes mostrados en (a), (b), ()
y (K.

(d) Inventarios.
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3.3

(e)
(f)

@
(h)

(i)

()
(k)
()
(m)
(n)
(0)

(9))
(@)

Propiedades, planta y equipo.

Propiedades de inversion registradas al valor razonable con cambios
en resultados.

Activos intangibles.

Activos bioldgicos registrados al costo menos la depreciacion
acumulada y el deterioro del valor.

Activos biolégicos registrados al valor razonable con cambios en
resultados.

Inversiones en asociadas.

Inversiones en entidades controladas de forma conjunta.

Acreedores comerciales y otras cuentas por pagar.

Pasivos financieros [excluyendo los importes mostrados en (I) y (p)].
Pasivos y activos por impuestos corrientes.

Pasivos por impuestos diferidos y activos por impuestos diferidos
(éstos siempre se clasificaran como no corrientes).

Provisiones.

Participaciones no controladoras, presentadas dentro del patrimonio
de forma separada al patrimonio atribuible a los propietarios de la
controladora.

Patrimonio atribuible a los propietarios de la controladora.

Cuando sea relevante para comprender la situacion financiera de la
entidad, ésta presentara en el estado de situacion financiera partidas

adicionales, encabezamientos y subtotales.” (20:31)

Estado de Resultados Integral y Estado de Resultados

Alcance

“Esta secciodn requiere que una entidad presente su resultado integral total

para un periodo—es decir, su rendimiento financiero para el periodo—en

uno o dos estados financieros. Establece la informacién que tiene que

presentarse en esos estados y cémo presentarla.
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Presentacion del resultado integral total

Una entidad presentara su resultado integral total para un periodo:

(@)

(b)

En un Unico estado de resultados integral, en cuyo caso el estado de
resultados integral presentara todas las partidas de ingreso y gasto
reconocidas en el periodo.

En dos estados—un estado de resultados y un estado de resultados
integral—, en cuyo caso el estado de resultados presentara todas las
partidas de ingreso y gasto reconocidas en el periodo excepto las
gue estén reconocidas en el resultado integral total fuera del
resultado, tal y como permite o requiere esta NIIF.

Un cambio del enfoque de un Unico estado al enfoque de dos
estados o viceversa es un cambio de politica contable al que se

aplica la Seccion 10 Politicas Contables, Estimaciones y Errores.

Enfoque de un Unico Estado

Segun el enfoque de un Unico estado, el estado de resultados integral

incluira todas las partidas de ingreso y gasto reconocidas en un periodo a

menos que esta NIIF requiera otro tratamiento. Esta NIIF proporciona un

tratamiento diferente para las siguientes circunstancias:

(@)

(b)

Los efectos de correcciones de errores y cambios en las politicas
contables se presentan como ajustes retroactivos de periodos
anteriores y no como parte del resultado en el periodo en el que
surgen (véase Seccion 10).

Se reconocen tres tipos de otro resultado integral como parte del

resultado integral total, fuera del resultado, cuando se producen:

(1) Algunas ganancias y pérdidas que surjan de la conversion de
los estados financieros de un negocio en el extranjero (vea la
Seccién 30 Conversion de Moneda Extranjera).

(i) Algunas ganancias y pérdidas actuariales (véase la Seccién

28 Beneficios a los Empleados).
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(i)  Algunos cambios en los valores razonables de Ilos
instrumentos de cobertura (véase la Seccién 12 Otros Temas

relacionados con los Instrumentos Financieros).

Como minimo, una entidad incluira, en el estado de resultados integral,

partidas que presenten los siguientes importes del periodo:

(@)
(b)
(c)

(d)

(e)

(f)

@
(h)

Los ingresos de actividades ordinarias.

Los costos financieros.

La participacion en el resultado de las inversiones en asociadas

(véase la Seccion 14 Inversiones en Asociadas) y entidades

controladas de forma conjunta (véase la Seccion 15 Inversiones en

Negocios Conjuntos) contabilizadas utilizando el método de la

participacion.

El gasto por impuestos excluyendo los impuestos asignados a los

apartados (e), (g) y (h).

Un dnico importe que comprenda el total de:

0] El resultado después de impuestos de las operaciones
discontinuadas, y

(i) La ganancia o pérdida después de impuestos reconocida en la
medicion al valor razonable menos costos de venta, o en la
disposicion de los activos netos que constituyan la operacion
discontinuada.

El resultado (si una entidad no tiene partidas de otro resultado

integral, no es necesario presentar esta linea).

Cada partida de otro resultado integral.

La participacion en el otro resultado integral de asociadas y

entidades controladas de forma conjunta contabilizadas por el

método de la participacion.
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0] El resultado integral total (si una entidad no tiene partidas de otro
resultado integral, puede usar otro término para esta linea tal como

resultado).

Una entidad revelara por separado las siguientes partidas en el estado de
resultados integral como distribuciones para el periodo:
(@) Elresultado del periodo atribuible a
(1) La participacion no controladora.
(i) Los propietarios de la controladora.
(b)  Elresultado integral total del periodo atribuible a
0] La participacion no controladora;

(i) Los propietarios de la controladora.

Enfoque de dos estados
Segun el enfoque de dos estados, el estado de resultados presentara, como
minimo, las partidas que presenten los importes descritos en los apartados

(a) a (f) del parrafo 5.5 del periodo, con el resultado en la dltima linea.

El estado de resultados integral comenzara con el resultado como primera
linea y presentara, como minimo, las partidas que presenten los importes
descritos en los apartados (g) a (i) del parrafo 5.5 y el parrafo 5.6 del

periodo.

Requerimientos aplicables a ambos enfoques

Segun esta NIIF, los efectos de correcciones de errores y cambios en las
politicas contables se presentardn como ajustes retroactivos de periodos
anteriores y no como parte del resultado en el periodo en el que surgen
(véase la Seccion 10). Una entidad presentara partidas adicionales,
encabezamientos y subtotales en el estado de resultados integral (y en el
estado de resultados, si se presenta), cuando esta presentacion sea

relevante para comprender el rendimiento financiero de la entidad.
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3.4

Una entidad no presentara ni describira ninguna partida de ingreso o gasto
como “partidas extraordinarias” en el estado de resultados integral (o en el

estado de resultados, si se presenta) o en las notas.” (20:35-37)

Estado de Cambios en el Patrimonio, Estado de Resultados vy
Ganancias Acumuladas

Alcance

“Esta seccidn establece los requerimientos para presentar los cambios en el
patrimonio de una entidad para un periodo, en un estado de cambios en el
patrimonio o, si se cumplen las condiciones especificadas y una entidad asi

lo decide, en un estado de resultados y ganancias acumuladas.

Estado de cambios en el patrimonio

Objetivo

El estado de cambios en el patrimonio presenta el resultado del periodo
sobre el que se informa de una entidad, las partidas de ingresos y gastos
reconocidas en el otro resultado integral para el periodo, los efectos de los
cambios en politicas contables y las correcciones de errores reconocidos en
el periodo, y los importes de las inversiones hechas, y los dividendos y otras

distribuciones recibidas, durante el periodo por los inversores en patrimonio.

Informacion a presentar en el estado de cambios en el patrimonio

Una entidad presentara un estado de cambios en el patrimonio que

muestre:

(@) El resultado integral total del periodo, mostrando de forma separada
los importes totales atribuibles a los propietarios de la controladora y
a las participaciones no controladoras.

(b) Para cada componente de patrimonio, los efectos de la aplicacion
retroactiva o la reexpresion retroactiva reconocidos segun la Seccién

10 Politicas Contables, Estimaciones y Errores.

88



(c) Para cada componente del patrimonio, una conciliacion entre los
importes en libros, al comienzo y al final del periodo, revelando por
separado los cambios procedentes de:

0] El resultado del periodo.

(i) Cada partida de otro resultado integral.

(i)  Los importes de las inversiones por los propietarios y de los
dividendos y otras distribuciones hechas a éstos, mostrando por
separado las emisiones de acciones, las transacciones de acciones
propias en cartera, los dividendos y otras distribuciones a los
propietarios, y los cambios en las participaciones en la propiedad en

subsidiarias que no den lugar a una pérdida de control.

Estado de resultados y ganancias acumuladas

Objetivo

El estado de resultados y ganancias acumuladas presenta los resultados y
los cambios en las ganancias acumuladas de una entidad para un periodo
sobre el que se informa. El parrafo 3.18 permite a una entidad presentar un
estado de resultados y ganancias acumuladas en lugar de un estado de
resultados integral y un estado de cambios en el patrimonio si los Unicos
cambios en su patrimonio durante los periodos en los que se presentan
estados financieros surgen del resultado, pago de dividendos, correcciones

de errores de los periodos anteriores y cambios de politicas contables.

Informacién a presentar en el estado de resultados y ganancias
acumuladas

Una entidad presentarda en el estado de resultados y ganancias
acumuladas, ademas de la informacion exigida en la Seccion 5 Estado de
Resultados Integral y Estado de Resultados, las siguientes partidas:

(a) Ganancias acumuladas al comienzo del periodo sobre el que se informa.
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3.5

(b) Dividendos declarados durante el periodo, pagados o por pagar.

(c) Reexpresiones de ganancias acumuladas por correcciones de los
errores de periodos anteriores.

(d) Reexpresiones de ganancias acumuladas por cambios en politicas
contables.

(e) Ganancias acumuladas al final del periodo sobre el que se informa.”
(20:38-39)

Estado de Flujos de Efectivo

Alcance

“Esta seccion establece la informacion a incluir en un estado de flujos de
efectivo y cdmo presentarla.

El estado de flujos de efectivo proporciona informacién sobre los cambios
en el efectivo y equivalentes al efectivo de una entidad durante el periodo
sobre el que se informa, mostrando por separado los cambios segun
procedan de actividades de operacion, actividades de inversion vy

actividades de financiacion.

Equivalentes al efectivo

Los equivalentes al efectivo son inversiones a corto plazo de gran liquidez
gue se mantienen para cumplir con los compromisos de pago a corto plazo
mas que para propoésitos de inversion u otros. Por tanto, una inversion
cumplira las condiciones de equivalente al efectivo solo cuando tenga
vencimiento préximo, por ejemplo de tres meses o menos desde la fecha de
adquisicion. Los sobregiros bancarios se consideran normalmente
actividades de financiacion similares a los préstamos. Sin embargo, si son
reembolsables a peticion de la otra parte y forman una parte integral de la
gestion de efectivo de una entidad, los sobregiros bancarios son

componentes del efectivo y equivalentes al efectivo.
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Informacién a presentar en el estado de flujos de efectivo

Una entidad presentara un estado de flujos de efectivo que muestre los
flujos de efectivo habidos durante el periodo sobre el que se informa,
clasificados por actividades de operacion, actividades de inversion y

actividades de financiacion.

Actividades de operacion

Las actividades de operaciéon son las actividades que constituyen la

principal fuente de ingresos de actividades ordinarias de la entidad. Por ello,

los flujos de efectivo de actividades de operacién generalmente proceden

de las transacciones y otros sucesos y condiciones que entran en la

determinacién del resultado. Son ejemplos de flujos de efectivo por

actividades de operacion los siguientes:

(@) Cobros procedentes de las ventas de bienes y prestacion de
servicios.

(b)  Cobros procedentes de regalias, cuotas, comisiones y otros ingresos
de actividades ordinarias.

(c) Pagos a proveedores de bienes y servicios.

(d)  Pagos a los empleados y por cuenta de ellos.

(e) Pagos o devoluciones del impuesto a las ganancias, a menos que
puedan clasificarse especificamente dentro de las actividades de

inversion y financiacion.

Actividades de inversion

Actividades de inversion son las de adquisicion y disposicién de activos a

largo plazo, y otras inversiones no incluidas en equivalentes al efectivo.

Ejemplos de flujos de efectivo por actividades de inversion son:

(@) Pagos por la adquisicion de propiedades, planta y equipo (incluyendo
trabajos realizados por la entidad para sus propiedades, planta y

equipo), activos intangibles y otros activos a largo plazo.
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(b)

(€)

(d)

(e)
(f)

(9)

(h)

Cobros por ventas de propiedades, planta y equipo, activos
intangibles y otros activos a largo plazo.

Pagos por la adquisicién de instrumentos de patrimonio o de deuda
emitidos por otras entidades y participaciones en negocios conjuntos
(distintos de los pagos por esos instrumentos clasificados como
equivalentes al efectivo, o mantenidos para intermediacion o
negociar).

Cobros por la venta de instrumentos de patrimonio o de deuda
emitidos por otras entidades y participaciones en negocios conjuntos
(distintos de los cobros por esos instrumentos clasificados como
equivalentes de efectivo o mantenidos para intermediacion o
negociar).

Anticipos de efectivo y préstamos a terceros.

Cobros procedentes del reembolso de anticipos y préstamos a
terceros.

Pagos procedentes de contratos de futuros, a término, de opcién y de
permuta financiera, excepto cuando los contratos se mantengan por
intermediacién o para negociar, o cuando los pagos se clasifiquen
como actividades de financiacion.

Cobros procedentes de contratos de futuros, a término, de opcién y
de permuta financiera, excepto cuando los contratos se mantengan
por intermediacibn o para negociar, o cuando los cobros se

clasifiguen como actividades de financiacion.

Actividades de financiacién

Actividades de financiacion son las actividades que dan lugar a cambios en

el tamafio y composicion de los capitales aportados y de los préstamos

tomados de una entidad. Son ejemplos de flujos de efectivo por actividades

de financiacion:

(@)

Cobros procedentes de la emisién de acciones u otros instrumentos

de capital.
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(b) Pagos a los propietarios por adquirir 0 rescatar las acciones de la
entidad.

(c) Cobros procedentes de la emision de obligaciones, préstamos,
pagarés, bonos, hipotecas y otros préstamos a corto o largo plazo.

(d) Reembolsos de los importes de préstamos.

(e) Pagos realizados por un arrendatario para reducir la deuda pendiente

relacionada con un arrendamiento financiero.

Método indirecto

En el método indirecto, el flujo de efectivo neto por actividades de operacion

se determina ajustando el resultado, en términos netos, por los efectos de:

(@) los cambios durante el periodo en los inventarios y en los derechos
por cobrar y obligaciones por pagar de las actividades de operacion;

(b) las partidas sin reflejo en el efectivo, tales como depreciacion,
provisiones, impuestos diferidos, ingresos acumulados (o
devengados) (gastos) no recibidos (pagados) todavia en efectivo,
pérdidas y ganancias de cambio no realizadas, participacion en
ganancias no distribuidas de asociadas, y participaciones no
controladoras; y

(c) cualesquiera otras partidas cuyos efectos monetarios se relacionen

con inversioén o financiacion.

Método directo

En el método directo, el flujo de efectivo neto de las actividades de

operacion se presenta revelando informacion sobre las principales

categorias de cobros y pagos en términos brutos. Esta informacién se

puede obtener:

(@) de los registros contables de la entidad; o

(b) ajustando las ventas, el costo de las ventas y otras partidas en el
estado de resultados integral (o el estado de resultados, si se

presenta) por:
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3.6

(1) los cambios durante el periodo en los inventarios y en los
derechos por cobrar y obligaciones por pagar de las
actividades de operacion;

(i) otras partidas sin reflejo en el efectivo; y

(i)  Otras partidas cuyos efectos monetarios son flujos de efectivo

de inversion o financiacion.” (20:40-43)

Notas a los Estados Financieros
Alcance
“‘Esta seccion establece los principios subyacentes a la informacion a

presentar en las notas a los estados financieros y como presentarla.

Las notas contienen informacién adicional a la presentada en el estado de
situacién financiera, estado de resultados integral, estado de resultados (si
se presenta), estado de resultados y ganancias acumuladas combinado (si
se presenta), estado de cambios en el patrimonio y estado de flujos de
efectivo. Las notas proporcionan descripciones narrativas 0
desagregaciones de partidas presentadas en esos estados e informacion
sobre partidas que no cumplen las condiciones para ser reconocidas en
ellos. Ademas de los requerimientos de esta seccion, casi todas las demas
secciones de esta NIIF requieren informacién a revelar que normalmente se

presenta en las notas.

Estructura de las notas

(@) presentaran informacion sobre las bases para la preparacion de los
estados financieros, y sobre las politicas contables especificas
utilizadas, de acuerdo con los parrafos 8.5 a 8.7;

(b) revelaran la informacion requerida por esta NIIF que no se presente
en otro lugar de los estados financieros; y

(©) proporcionara informacion adicional que no se presenta en ninguno

de los estados financieros, pero que es relevante para la

94



comprension de cualquiera de ellos. Una entidad presentara las
notas, en la medida en que sea practicable, de una forma
sistematica. Una entidad hara referencia para cada partida de los
estados financieros a cualquier informacion en las notas con la que

esté relacionada.

Una entidad presentard normalmente las notas en el siguiente orden:

(@) una declaracion de que los estados financieros se ha elaborado
cumpliendo con la NIIF para las PYMES (véase el parrafo 3.3);

(b) un resumen de las politicas contables significativas aplicadas (véase
el parrafo 8.5);

(c) informacién de apoyo para las partidas presentadas en los estados
financieros en el mismo orden en que se presente cada estado y
cada partida; y

(d)  cualquier otra informacion a revelar.

Informacién a revelar sobre politicas contables

Una entidad revelara lo siguiente, en el resumen de politicas contables

significativas:

(@) La base (o bases) de medicion utilizada para la elaboracién de los
estados financieros.

(b) Las demas politicas contables utilizadas que sean relevantes para la

comprensién de los estados financieros.

Informacién sobre juicios

Una entidad revelara, en el resumen de las politicas contables significativas
0 en otras notas, los juicios, diferentes de aquéllos que involucran
estimaciones (véase el parrafo 8.7), que la gerencia haya realizado al
aplicar las politicas contables de la entidad y que tengan el efecto mas

significativo sobre los importes reconocidos en los estados financieros.
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3.7

Informacion sobre las fuentes clave de incertidumbre en la estimacion
Una entidad revelard en las notas informacion sobre los supuestos clave
acerca del futuro y otras causas clave de incertidumbre en la estimacién en
la fecha sobre la que se informa, que tengan un riesgo significativo de
ocasionar ajustes significativos en el importe en libros de los activos y
pasivos dentro del ejercicio contable siguiente. Con respecto a esos activos
y pasivos, las notas incluirdn detalles de:

(@  Su naturaleza.

(b)  Su importe en libros al final del periodo sobre el que se informa.”

(20:46-47)

NIC 1, Presentacion de Estados Financieros

Las NIC son normas de clase mundial (Estandares Internacionales de
Contabilidad) para el registro y divulgacion financiera de una forma
estandarizada que fueron desarrolladas por paises industrializados e

influyentes como Estados Unidos, Japdn y Reino Unido.

Es un cambio radical de las bases contables de como registrar las
operaciones en las empresas y con un alto grado de complejidad. El
cambio es tan grande y con tal alto impacto para las empresas
guatemaltecas, que su implementacion sin las consideraciones necesarias
abajo detalladas y un plan especifico de adopcién conlleva un alto riesgo de

equivocacion.

3.7.1 Definicién
La Norma Internacional de Contabilidad 1 Presentacion de Estados
Financieros (NIC1) sustituye a la NIC1 Presentacion de Estados
Financieros (revisada en 1,997), y debe ser aplicada en los periodos
anuales que comiencen a partir del 1 de enero de 2,005. Se

aconseja su aplicaciéon anticipada.
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El consejo de Normas Internacionales de Contabilidad elaboro esta
NIC 1 revisada como parte de su proyecto de mejoras a las Normas
Internacionales de Contabilidad, que emprendiéo con motivo de las
preguntas y criticas recibidas, relativas a estas, procedentes de
supervisores de valores, profesionales de la contabilidad y otras
partes interesadas. Los objetivos del Proyecto consistieron en
reducir o eliminar alternativas, redundancias y conflictos entre las
Normas, asi como resolver ciertos problemas de convergencia y

realizar otras mejoras adicionales.

En el caso extremadamente raro que la gerencia llegue a la
conclusién de que el cumplimiento de un requerimiento contenido en
una Norma o0 en una interpretacion pudiera ser tan confuso que
entrase en conflicto con el objetivo de los estados financieros
establecido en el marco conceptual para la preparacion y
presentacion de la informacion financiera, la Norma obliga a la
entidad a apartarse de este requerimiento, a menos que tal
incumplimiento estuviera prohibido por el marco regulador que
corresponda. En ambos casos, se exigird que la entidad revele

informacion especifica sobre este hecho.

Clasificacion de activos y pasivos. La norma obliga a una entidad a
presentar los activos y pasivos ordenados atendiendo a su liquidez,
solamente cuando tal presentacion proporcione mayor grado de
relevancia y fiabilidad que la presentacion corriente y no corriente.
La norma requiere que todo pasivo que sSe mantenga
fundamentalmente con el propésito de negociar, sea clasificado

como corriente.
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La norma obliga a clasificar como corriente a todos los pasivos
financieros que venzan dentro de los doce meses siguientes a la
fecha del balance, o para los cuales la entidad no tenga un derecho
incondicional de diferir a su vencimiento por, al menos, doce menos
tras la fecha de balance. Esta clasificacion requerira incluso cuando,
después de la fecha de balance y con anterioridad a la autorizacion
para emitir los estados financieros se hubiera concluido un acuerdo
de refinanciacion o reestructuracion de pagos. (Tal acuerdo se
calificaria, a efectos de la revelacion de informacion como un hecho
posterior a la fecha de balance que no implica ajustes, de acuerdo
con la NIC 10 Hechos posteriores a la Fecha de Balance).

Sin embargo, esta exigencia no afectara a la clasificacion de un
pasivo como no corriente cuando la entidad tenga, de acuerdo con
las condiciones del préstamo existente, la facultad de refinanciar o
renovar las correspondientes obligaciones durante, al menos, los

doce meses siguientes a la fecha del balance.

En algunos casos, un pasivo financiero a largo plazo se convertira en
exigible de forma inmediata porque la entidad haya incumplido una
condicion de préstamo, ya sea en la fecha del balance o antes de la

misma.

La norma requiere que el pasivo sea clasificado como corriente en la
fecha del balance aun cuando, tras la fecha de este, y antes de que
los estados financieros sean autorizados para su publicacion, el
prestamista hubiera acortado no exigir el pago como consecuencia
del incumplimiento. Sin embargo, el pasivo se clasificara como no
corriente si el prestamista hubiese acordado, a la fecha de balance,
conceder un periodo de gracia que finalice, al menos, doce meses

después de la fecha del balance.
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La norma exige que se revele la siguiente informacion:

Los juicios, ademas de aquellos que impliquen estimaciones,
gue la gerencia haya realizado al aplicar las politicas contables
de la entidad, siempre que tengan un efecto significativo sobre
los importes reconocidos en los estados financieros (por
ejemplo los juicios de la gerencia para determinar cuando los
activos financieros son inversiones mantenidas hasta el
vencimiento).

Los supuestos datos acerca del futuro, y otros datos clave
para realizar estimaciones que comporten incertidumbre en la

fecha de balance, siempre que lleve asociacion.

Otros cambios se describen a continuacion:

Los requerimientos para la seleccién y aplicacion de politicas
contables han sido transferidos a la NIC 8 revisada, Politicas
Contables, Cambios en las estimaciones contables y errores.
Los requerimientos de presentacién para el resultado del
periodo, anteriormente incluidos en la NIC 8 Ganancia o
Pérdida Neta del Periodo, errores fundamentales y Cambios
en las Politicas Contables, han sido transferidos a la presente
Norma.

Se ha afadido una definicion de “materialidad” o importancia
relativa.

La norma exige revelar informacién en el estado de resultados,
sobre el resultado del periodo de la entidad, asi como la
distribucion de ese importe entre resultado del periodo
atribuido a los intereses minoritarios y resultado del periodo
atribuido a los accionistas de la controladora. Se ha afadido
un requerimiento similar para el estado de cambios en el
patrimonio neto. Los importes asi distribuidos no se

presentaran como partidas de ingresos o de gastos.
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3.7.2

3.7.3

o La norma también exige revelar informacion, en el estado de
cambios en el patrimonio neto, de los ingresos y gastos totales
del periodo (incluyendo los importes reconocidos directamente
en el patrimonio neto), mostrando separadamente los importes
atribuidos a los accionistas de la controladora y a los intereses

minoritarios.

Objetivo

El objetivo de esta Norma consiste en establecer las bases para la
preparacion de Estados Financieros con propositos de informacion
general, a fin de asegurar que los mismos sean comparables, tanto
con los estados financieros de la misma entidad de ejercicios
anteriores, como con los de otras entidades diferentes.

Para alcanzar dicho objetivo, la Norma establece, en primer lugar,
requisitos generales para la presentacion de los estados financieros
y, a continuacién, ofrece directrices para determinar su estructura, a

la vez que fija los requisitos minimos sobre su contenido.

Tanto el reconocimiento, como la valoracion y la informacion a
revelar sobre determinadas transacciones y otros eventos, se

abordan en otras Normas e Interpretaciones.

Alcance

Los estados financieros con propésitos de informacion general son
aquellos que pretenden cubrir las necesidades de los usuarios que
no estén en condiciones de exigir informes a la medida de sus

necesidades especificas de informacion.
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3.74

Los estados financieros con proposito de informacion general
comprenden aquellos que se presenten de forma separada, o dentro
de otro documento de caracter publico, como el informe anual o un

folleto o prospecto de informacion bursatil.

Esta Norma utiliza terminologia propia de las entidades con animo de
lucro, incluyendo aquellas pertenecientes al sector publico. Las
entidades que no persigan finalidad lucrativa, y pertenezcan al sector
privado o publico, o bien a cualquier tipo de administracion publica, si
desean aplicar a esta Norma, podrian verse obligadas a modificar las
descripciones utilizadas por ciertas partidas de los estados
financieros, e incluso de cambiar las denominaciones de los estados

financieros.

Uniformidad en la Presentacion
La presentacion y clasificacion de las partidas en los estados

financieros se conservara de un ejercicio a otro, a menos que:

o Tras un cambio en la naturaleza de las actividades de la
entidad o una revision de sus estados financieros, se ponga
de manifiesto que seria mas apropiada otra presentacion u
otra clasificacién, tomando en consideracién los criterios para
la seleccién y aplicacién de las politicas contables de la NIC 8.
o Una Norma o Interpretacion requiera un cambio en la

presentacion.
Una adquisicion o enajenacion significativa, o una revision de la

presentacion de los estados financieros, podria sugerir dichos

estados financieros necesiten ser presentados de forma diferente.
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3.7.5

En estos casos la entidad cambiaria la presentacion de sus estados
financieros solo si dicho cambio suministra informacion fiable y mas
relevante para los usuarios de los estados financieros, y la nueva
estructura tuviera avisos de continuidad, de forma que la
comparabilidad no quedase perjudicada. Cuando tengan lugar tales
cambios en la presentacién, la entidad reclasificara la informacion

comparativa.

No se compensaran activos con pasivos, ni ingresos con gastos,
salvo cuando la compensacion sea requerida o este permitida por
alguna Norma o Interpretacién. Es importante que tanto las partidas
de activo y pasivo, como las de gastos e ingresos, se presenten por

separado.

La compensacion de partidas, ya sea en el balance o en la cuenta de
resultados, limita la capacidad de los usuarios para comprender tanto
las transacciones, como los otros eventos y condiciones, que se
hayan producido, asi como para evaluar los flujos futuros de efectivo
de la entidad, salvo en el caso de que la compensacion sea un reflejo

del fondo de la transaccién o evento en cuestion.

La presentacion de los activos netos de correcciones valorativas por
ejemplo cuando se presenten las existencias netas de correcciones
de valor por obsolescencia y las deudas de clientes netas de las
correcciones por deudas de dudoso cobro no constituird un caso de

compensacion de partidas.

Estructura y Contenido
Esta norma exige que determinadas informaciones se presenten en
el balance, en la cuenta de resultados y en el estado de cambios en

el patrimonio neto, mientras que otras pueden incluirse tanto en el
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3.7.6

cuerpo de los estados financieros como en las notas. En esta Norma
se utiliza en ocasiones el término “informacion a revelar” en su mas
amplio sentido, incluyendo en el tanto la informacién que se
encuentra en el balance, en la cuenta de resultados, en el estado de
cambios en el patrimonio neto y en el estado de flujo de efectivo,
como la que se desarrolla en las notas referidas a los mismos. Otras
Normas e Interpretaciones contienen también obligaciones de revelar

informacion.

A no ser que en la Norma o Interpretacion correspondiente se
especifique lo contrario, tales informaciones se incluirdn,
indistintamente, en el cuerpo de los estados financieros (ya sea de
balance, en la cuenta de resultados, en el estado de cambios en el

patrimonio neto o en el estado de flujos de efectivo) o en las notas.

Periodo Contable sobre el que se informa

Los estados financieros se elaboraran con una periodicidad que sera,
como minimo, anual. Cuando cambie la fecha del balance de la
entidad y elabore estados financieros para un periodo contable
superior o inferior a un afo, la entidad debera informar del periodo
concreto cubierto por los estados financieros, y ademas, de: la razon
para utilizar un periodo inferior o superior; y el hecho de que no sean
totalmente comparables las cifras que se ofrecen en la cuenta de
resultados, en el estado de cambios en el patrimonio neto, en el

estado de flujo de efectivo y en las notas correspondientes.

Normalmente, los estados financieros se elaboran uniformemente,
abarcando periodos anuales. No obstante, determinadas entidades
prefieren informar, por razones practicas, sobre intervalos diferentes
de tiempo, por ejemplo utilizando ejercicios econdmicos de 52

semanas.
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3.8

Esta Norma no impide tal practica, ya que es poco probable que los
estados financieros resultantes difieran, de forma significativa, de los
gue se hubieran elaborado para el afio completo.” (18:1)

NIC 7, Estado de Flujo de Efectivo
La presente norma, revisada en 1992, estara vigente para los estados

financieros que abarquen ejercicios que comiencen a partir del 1 de enero

1994, sustituyendo a la anterior NIC 7, Estado de Cambios en la Posicion

Financiera, aprobada por el consejo del IASC en octubre de 1997.

3.8.1

3.8.2

Objetivo

La informacién acerca de los flujos de efectivo es util porque
suministra a los usuarios de los estados financieros las bases para
evaluar la capacidad que tiene la empresa para generar efectivo y
equivalentes al efectivo, asi como sus necesidades de liquidez. Para
tomar decisiones econOmicas, los usuarios deben evaluar la
capacidad que la empresa tiene para generar efectivo y equivalentes
al efectivo, asi como las fechas en que se producen y el grado de

certidumbre relativa de su aparicion.

El objetivo de esta norma es exigir a las empresas que suministren
informacioén acerca de los movimientos histéricos en el efectivo y los
equivalentes al efectivo a través de la presentacion de un estado de
flujos de efectivo, clasificados segun que procedan de actividades de

explotacion, de inversion y de financiacion.

Alcance

Las empresas deben confeccionar un estado de flujo de efectivo, de
acuerdo con los requisitos establecidos en esta Norma y deben
presentarlo como parte integrante de sus estados financieros, para

cada ejercicio en que sea obligatoria la presentacion de estos.
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Los usuarios de los estados financieros estan interesados en saber
como la empresa genera y utiliza el efectivo y los equivalentes de

efectivo.

Esta necesidad es independiente de la naturaleza de las actividades
de la empresa, incluso cuando el efectivo pueda ser considerado
como el producto de la empresa en cuestion, como puede ser el caso

de las entidades financieras.

Béasicamente, las empresas necesitan efectivo por las mismas
razones, por muy diferentes que sean las actividades que constituyen
su principal fuente de ingresos ordinarios. En efecto, todas ellas
necesitan efectivo para llevar a cabo sus operaciones, pagar sus
obligaciones y suministrar rendimientos a sus inversores. De
acuerdo con lo anterior, esta Norma exige a todas las empresas que

presenten estados de flujo de efectivo.

El Estado de Flujos de Efectivo, cuando se usa de forma conjunta
con el resto de los estados financieros, suministra informacion que
permite a los usuarios evaluar los cambios en los activos netos de la
empresa, su estructura financiera (incluyendo su liquidez y solvencia)
y su capacidad para modificar tanto los importes como las fechas de
cobros y pagos, a fin de adaptarse a la evolucibn de las

circunstancias y a las oportunidades que se puedan presentar.

La informacién acerca de los flujos de efectivo es util para evaluar la
capacidad que se tiene para generar efectivo y equivalentes al
efectivo, permitiendo a los usuarios desarrollar modelos para evaluar
y comparar el valor actual de los flujos netos de efectivo de diferentes

empresas.
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3.8.3

También posibilita la comparacion de la informacién sobre el
rendimiento de la explotacion de diferentes empresas, ya que elimina
los efectos de utilizar distintos tratamientos contables para las

mismas transacciones y sucesos economicos.

Presentacion del Estado de Flujos de Efectivo
El estado de flujos de efectivo debe informar acerca de los flujos de
efectivo habidos durante el ejercicio, clasificandolos en actividades

de explotacion, de inversion o de financiacion.

Cada empresa presenta sus flujos de efectivo procedentes de las
actividades de explotacién, de inversion o de financiacion, de la
manera que resulte mas apropiada segun la naturaleza de sus

actividades.

La clasificacion de los flujos segun las actividades citadas suministra
informacion que permite a los usuarios evaluar el impacto de las
mismas en la posicién financiera de la empresa, asi como sobre el
importe final de su efectivo y demas equivalentes de efectivo. Esta
estructura de la informacion puede ser util también al evaluar las

relaciones entre dichas actividades.

Una unica transaccion puede contener flujos de efectivo que se
clasifiquen de forma distinta. Por ejemplo, cuando los reembolsos de
un préstamo incluyen capital e intereses, la parte de intereses puede
clasificarse como actividad de explotacién, mientras que la parte de

devolucion del principal se clasifica como actividad de financiacion.

106



3.9

El Contador Publico y Auditor como Asesor Financiero

Antecedentes

La palabra Auditor, viene del latin Audire que significa arte de oir. El titulo
de auditor aparecié por primera vez en Inglaterra, en el siglo Xlll; a travées
de la revolucién industrial ocurrida en la segunda mitad del siglo XVIII, se

fomentd nuevas técnicas contables relacionadas a la Auditoria.

Para proteger la integridad profesional del auditor surgieron las siguientes
instituciones: Institute of Chartered Accounts, en Inglaterra. Asociacion
Escocesa en 1,850. American Institute of Accounts, que publica

reglamentos desde 1939 a la fecha.

En Guatemala, a través del Decreto Gubernativo No. 1972 del 25 de mayo
de 1937, aprobado en Asamblea Legislativa, Decreto 2270 del 19 de marzo
de 1938, se crea la Facultad de Ciencias Econdmicas adscrita a la
Universidad Nacional, dependiente del poder ejecutivo, naciendo la
profesion de Contador Publico y Auditor. Antes de 1937 los auditores que
existian en Guatemala eran extranjeros. Resaltan los ingleses Nancy de

Lacy y Joseph Gibson Davies.

La Unica excepcidén guatemalteca fue Don Joaquin Godoy que por razones
de Estado, recibio el titulo de Auditor, del general Lazaro Chacén, después
de haber estudiado en los Estados Unidos de Norteamérica. Con la
promulgacion del Cdédigo de Comercio en 1877, se normaron las
transacciones comerciales y surgieron las sociedades, entre estas los
bancos y con ello la necesidad de inspectores bancarios que garantizaban
con sus auditorias, a la colectividad. Posteriormente a nivel estatal surgio la

Superintendencia de Bancos que funciona a la fecha.
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3.9.1 Definicion del Contador Publico y Auditor
Es el profesional experto en problemas contables, en todo tipo de
operaciones se puede decir que es un dictaminador de estados
financieros, informador y analista, diagnostica y pronostica resultados
sobre la base del principio de revelacion suficiente racional y
equitativa, como profesional independiente o como funcionario dentro
de una entidad, presta su colaboracién con la industria, el comercio,
la banca, al agro, el estado de evaluacion, control y verificacion de

los movimientos econdmico— financieros entre otros.

Los profesionales de la contaduria publica deben tener claro que su
capacidad como tal tiene que sustentarse en atributos personales y
técnicos los cuales deben estar enmarcados en conocimientos
genéricos y especificos tales como: Cultura, Capacidad diligente,
Personalidad y caracter, Capacidad de agilidad mental, Conocimiento
y dominio de los procedimientos y practicas modernas de auditoria,
Conocimiento excelente de la teoria y practica contable, Amplios
conocimientos de organizacién y operaciones legales mercantiles,

Amplios conocimientos de la teoria y practica financiera moderna.

Toda esta gama de conocimientos adquiridos a lo largo de su
preparacién, hace pensar que estd en capacidad para asistir a
cualquier entidad y encauzarla en el normal curso de sus actividades
econdémicas Yy financieras, con el consiguiente de obtener provecho
para propietarios y accionistas, para la economia en general y

también como es natural para el mismo auditor.

3.9.1.1Etica del Contador Publico y Auditor
“La ética, como una rama de la filosofia, estd considerada
COMO una ciencia normativa, porque se ocupa de las normas

de la conducta humana, y para distinguirse de las ciencias
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formales, como las matematicas y la logica, y de las ciencias
empiricas, como la quimica y la fisica. Las ciencias empiricas
sociales, sin embargo, incluyendo la psicologia, chocan en
algunos puntos con los intereses de la ética ya que ambas

estudian la conducta social”. (16:10)

La ética tiene por objeto de estudio aquellas formas de verdad
referidas a las fundamentaciones, razones, y causalidades de
lo que se considera bueno o malo, correcto o incorrecto
(principios de verdad y de rectitud). Y que son diferentes del
objeto de otras ciencias que responden a la cuestion de en
gué momento algun juicio es verdadero o falso (principio de

verdad).

3.9.1.2Etica Profesional

La ética profesional comprende el conjunto de principios
morales y modos de actuar éticos en un ambito profesional,
forma parte de lo que se puede llamar ética aplicada, en
cuanto pretende aplicar a cada esfera de actuacion profesional
los principios de la ética general pero paralelamente y dado
gue cada actividad es distinta y especifica, incluye los bienes
propios, metas, valores y habitos de cada ambito de actuacion
profesional.

Si bien se suele usar de modo intercambiable con
“‘deontologia”, la ética profesional tiene un sentido mas amplio,
sin limitarse a los deberes y obligaciones que se articulan en
un conjunto de normas o coédigos de cada profesion, para

dirigirse a las virtudes y roles profesional.
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3.9.1.30bjetivos de la Etica Profesional

Se pueden indicar los objetivos siguientes:

Procurar un grado importante de comprension racional
de la vida moral, y por tanto, hacer posible un ejercicio
mas lucido de este aspecto de la convivencia. Ello por
cuanto permite comprender la razon de ser de las
normas morales, conocer que son socialmente
necesarias, relevantes para la buena marcha de los

asuntos humanos.

Hacer que el profesional sepa el porqué de la norma
moral para posibilitar un compromiso mas personal y
auténtico con ésta y que se vuelva capaz de percibir de
manera muy precisa todo lo que esta en juego en el

respeto a la norma.

Hacer mas capaz al profesional de comprender las
morales que le son ajenas, pertenecientes a otra
sociedad, otra cultura, otro medio social, para pasar de

la letra de la moral al espiritu que la sustenta.

Servir como el “control de calidad” o la denominacién de
“origen” aplicadas ahora no a un determinado producto

sino a los servicios profesionales.

3.9.1.4Valores

“El concepto de valor fue trabajado originalmente por la ciencia

econdmica; pretendia que este concepto pudiera dar razon del

intercambio de mercancias.
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Que operase como el denominador comun a todos los bienes
econOmicos” (16:20). Sin embargo, a comienzos del siglo XX,
se intenta generalizar esta nocion de valor mas alla del campo
econdmico y nace una nueva disciplina filoséfica llamada
axiologia, cuyo objeto de estudio lo constituye el valor en

todas sus expresiones (morales, estéticas, intelectuales etc.).

3.9.1.5Honestidad
En la préactica, los términos honradez y honestidad se usan
como sinénimos y con idéntico significado. Decimos de alguien
que es honrado porque obra con rectitud de animo, de
intencién. Es decir, que su forma de ser integra y coherente en
pensamientos y en obras nos habla de buena voluntad, de

autenticidad, de integridad moral.

Parece que honradez se refiera mas a la integridad de la
persona, mientras que la honestidad define la cualidad, virtud,
valor, actitud del hombre recto y probo, que, precisamente por
ser honesto obra de forma honrada.

La honestidad es un sostén esencial del que hacer de un
profesional por su estricta relacion con la verdad. El Contador
Pudblico y Auditor reconoce sus limitaciones de conformidad
con este valor, no trata de obtener beneficios personales a

partir de las necesidades de quien contrata sus servicios.

Sin embargo para ser honesto profesionalmente, en primer
lugar debe serlo como persona, debido a que la honestidad,
de la misma manera que todos los valores, no debe ser

circunstancial.
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3.9.1.6Responsabilidad
La responsabilidad tiene un efecto directo en otro concepto
fundamental: la confianza. Confiamos en aquellas personas
gue son responsables. Ponemos nuestra fe y lealtad en
aquellos que de manera estable cumplen lo que han

prometido.

La responsabilidad es un signo de madurez, pues el cumplir
una obligacion de cualquier tipo no es generalmente algo
agradable, pues implica esfuerzo. ¢Por qué es un valor la
responsabilidad? Porque gracias a ella, podemos convivir
pacificamente en sociedad, ya sea en el plano familiar,
amistoso, profesional o personal. El trabajo profesional debera
realizarse con base a una preparacion técnica y capacidad
profesional adecuada, diligencia profesional en la ejecucién
del trabajo y en la elaboracion del informe vy actitud

independiente.

Simultdneamente, obedecer a la normativa establecida en las
Normas Internacionales de Auditoria, las cuales establecen
gue las responsabilidades profesionales del auditor son: a.
independencia; b. integridad; c. objetividad; d. competencia
profesional y debido cuidado; e. confidencialidad; f. conducta
profesional; y normas técnicas. El auditor debera conducir una
auditoria de acuerdo a las Normas Internacionales de

Auditoria.

El auditor debera planear y desempefiar la auditoria con una
actitud de escepticismo profesional reconociendo que pueden
existir circunstancias que causen que los estados financieros

estén sustancialmente representados en forma erronea.
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La prioridad de la formacion profesional en Etica y Valores del
Contador Publico y Auditor, se debe entender en el sentido de
prestar mayor atencidn a estos temas en los centros de
educacion superior, dadas las condiciones actuales de la
sociedad en el ambiente de la globalizacion y, derivado de las
malas practicas en que se han visto involucrados algunos de

estos profesionales.

3.9.1.7Responsabilidad Profesional
El Contador Publico y Auditor es responsable
profesionalmente por los trabajos que se compromete a
realizar, sea que los lleve a cabo directamente o a través de

sus asociados y su personal.

El Contador Publico y Auditor solo podra asociarse para la
practica profesional con otros profesionales universitarios
colegiados, en forma que asuma su responsabilidad
profesional limitada. La asociacion debera llevar el nombre de
uno 0 Mas socios y las personas cuyos nombres figuren en la
razon social deberan ser profesionales. Cuando un socio que
sea Contador Publico y Auditor acepte un puesto incompatible
con el ejercicio de la profesion, deberd retirarse de la

asociaciéon mientras dure la incompatibilidad.

3.9.2 EI CPA como Asesor Financiero
La funcion del Contador Publico como asesor financiero tiene dos
objetivos basicos: la minimizacién y pago de los costos y gastos y
proveer a un maximo la proporcion de utilidades para los
empresarios, de tal manera que el asesor financiero aporta tres

funciones principales: Planeacion y control financiero, consecucion

113



de fondos e inversion de los mismos. Eventualmente puede tener
algunos problemas especiales, tales como la fusion de las empresas
o la liquidacién de las mismas, aunque raras veces esta Ultima
funcién es exclusiva del Contador Publico y Auditor como Asesor

Financiero.

Las politicas financieras normalmente tienen como objetivo principal
los departamentos de ventas, produccidon y otros inherentes a la
dindmica empresarial; por lo general resultan también involucrados
otros directivos, funcionarios y ejecutivos en el proceso de la toma de
decisiones. No existe un parametro establecido, pero existen ciertos

objetivos de la asesoria financiera que deben ejecutarse.

El trabajo del Contador Publico y Auditor como asesor financiero es
variable segun la politica a seguir, el tamafio de la empresa, sus
propias facultades y las de otros funcionarios y directores de la
empresa. Cada vez el analisis de las finanzas en las empresas es
mas importante, esto en realidad es una delicada misién, por lo que,
la persona que asume la responsabilidad de tomar decisiones
administrativas, debe que tener una preparacion y amplia vision, que

le permita tomar decisiones acertadas en un negocio.

Los negocios continlan enfrentandose a problemas econdmicos
dificiles, esto obviamente requiere de ejecutivos cada vez mas
capacitados para hacer frente a estas situaciones, haciendo el mejor
uso de los recursos con que se dispone. El analisis financiero
constituye una técnica que se ha venido utilizando, principalmente
para buscar las condiciones de equilibrio en las finanzas o recursos
econdémicos de las empresas, y la medicion de la rentabilidad de la

inversion efectuada.
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La finalidad del andlisis de las finanzas depende directamente de la
persona que lo realiza, es decir, los propietarios de la empresa, los
proveedores, acreedores, inversionistas, recaudadores de impuestos,

empleados, el publico en general, etc.

3.9.3 Normas de Etica Profesional: Para el ejercicio de la Contaduria
Pulblica y Auditoria el Colegio de Economistas, Contadores Publicos
y Auditores y Administradores de Empresas, en asamblea general
extraordinaria realizada el 27 de Junio de 1,986, aprobd las normas
de ética profesional seguidamente se mencionan aspectos mas

relevantes de estas normas:

o Estas normas son de observancia general para todos los
contadores publicos y auditores egresados de las distintas
universidades.

o Es deber de todo profesional ejercer la profesién en funcién
del interés nacional.

o Es incompatible la actuacion del profesional, asesorar

empresas no autorizadas para operar en el pais.

3.10 Andlisis Financiero
“El andlisis financiero es un proceso mediante el cual se aplican diversos
meétodos a los estados financieros e informacion complementaria para hacer
una medicion adecuada de los resultados obtenidos por la administracion y
tener una base apropiada para emitir una opinion correcta acerca de las
condiciones financieras de la empresa y sobre la eficiencia de su
administracion con el fin de proporcionar indicadores de riesgo y
rendimiento Util para la toma de decisiones de inversién, financiamiento o

evaluacion de la gestion.” (28:25)
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La administracion financiera de negocios busca identificar los cursos de
accion que tienen el mayor efecto positivo en el valor de la empresa para

Sus propietarios.

Para esto es necesario establecer cual es el valor de la empresa en el
momento de la decisién y a través de qué caminos puede aumentarse este
valor (actuando sobre los recursos que se emplean y los medios de
financiamiento que se utilizan). El analisis financiero proporciona a los
directivos y propietarios una medida del efecto esperado que tienen las

decisiones estratégicas y de gestion en el valor de la empresa.

Los inversores y prestamistas también usan el andlisis financiero para
evaluar el grado en que podran alcanzar sus objetivos con las decisiones
gue tomen. Los inversores de capital examinan la conveniencia de aportar
dinero a una empresa (por ejemplo, comprando sus acciones).

Por ello, estan interesados en interpretar correctamente las ganancias
actuales de la empresa y las perspectivas de ganancias futuras y de los

fondos que estaran disponibles para dividendos.

Los acreedores comerciales y los prestamistas (acreedores financieros)
buscan establecer de un modo adecuado la capacidad de pago de la
empresa a la cual le conceden crédito. Para ello también se interesan en las
perspectivas de la generacion de fondos de la empresa y en la evolucién de

sus condiciones patrimoniales y de desempefio competitivo.

Es importante que los directivos y propietarios comprendan cual es la
evaluacion de la empresa que realizan los inversores y los acreedores, a fin
de negociar mejor las operaciones de aportes de capital o contratacion de
pasivos. Es necesario, entonces, que analicen aquellos aspectos y

explicaciones que afectan esa evaluacion.
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3.10.1 Anélisis e Interpretacién de Estados Financieros
Consiste en la compilacion, simplificaciébn y estudio de las cifras
mostradas en los Estados Financieros y todos aquellos elementos
que pueden influir en su compresion mediante la formulacion de
razones, tendencias, porcentajes, etc. Asi como su comparacion para

evaluar el funcionamiento pasado, presente y proyectado.

3.10.2Los Componentes Basicos de las Finanzas de una Empresa
Una empresa implica inversion en recursos, cuya adquisicion se

financia con aportes de capital o con deudas.

Esos recursos se destinan a las actividades de los negocios de la
empresa (por ejemplo, un negocio de produccién de alimentos, o de
prestacion de servicios de comunicacion, o de extraccion de petrdleo,

o de venta de rodamientos).

Por esto se denominan recursos operativos; forman la capacidad
operativa de funcionamiento (capacidad de produccion y capacidad
comercial); ésta es la que proporciona los excedentes estrictamente
empresarios, aquellos que son resultado de los negocios a los que se

orienta la empresa.

También hay recursos que se destinan a actividades conexas no
relacionadas directamente con los negocios. Estas inversiones
pueden existir 0 no en una empresa; no afectan el desempefio
operativo (desempeiio de los negocios de la empresa). Son recursos
para renta fuera del negocio: inversiones financieras (tales como
depdsitos bancarios a interés, bonos y acciones en otras sociedades)

o reales (bienes para alquiler).
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Las inversiones operativas forman el activo operativo, que es el
medio para concretar la estrategia de los negocios. De ésta resulta la
magnitud del excedente operativo, es el excedente por los negocios
de la empresa. Las inversiones para renta forman el activo no
operativo de la empresa, que se mantiene basicamente por su
potencial de renta, y que puede venderse o liquidarse sin afectar el
excedente operativo. El activo total (operativo y no operativo) puede
financiarse con capital de los propietarios de la empresa. También se
utilizan las deudas como forma de financiamiento, cuando esto
resulta conveniente por el costo o por la disponibilidad de capital para

el crecimiento de los negocios.

Las deudas implican un compromiso de retribucion (intereses) y de
devolucion del importe prestado. En principio, una empresa puede
seleccionar de un modo auténomo su forma de financiamiento (con

gué parte de capital y qué parte de deuda financiara los recursos).

Retengamos estos tres componentes financieros:
. Los recursos destinados a los negocios y el excedente
gue generan (activo operativo y excedente operativo)
. Los recursos destinados a otras actividades y las rentas
gue producen esos activos no operativos
. Las fuentes de financiamiento (capital y deuda). Son los
elementos que permiten realizar el analisis financiero de

una manera nitida y coherente.

3.10.3 Herramientas del Analisis Financiero
Para el analisis financiero de una empresa es necesario identificar la
informacion pertinente y utilizar herramientas que permitan un

tratamiento adecuado de esa informacion.
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En el andlisis financiero se usan cuatro tipos de técnicas:
o Técnicas de interpretacion de datos (tanto de la empresa

como de los mercados de bienes y financieros).

o Técnicas de evaluacidon competitiva y estratégica.
o Técnicas de prondstico y proyeccion.
o Técnicas de calculo financiero.

En todas las situaciones en que se aplica el analisis financiero se
realiza alguna forma de interpretacion de la situacion actual de la
empresa (diagnostico de la empresa) y de proyeccion de su

desemperio esperado (considerando situaciones alternativas).

La proporcién de diagnéstico y de evaluacién de alternativas que
contiene el analisis depende de la decisidon que se considera y la

posicion del interesado (interno o externo a la empresa).

3.10.4 Naturaleza del Anélisis Financiero
“Existen dos tipos de analisis: a) Andlisis Interno: se realiza dentro de
la propia empresa y, b) Analisis Externo: es llevado a cabo fuera de
la empresa, bien sea por un analista de crédito, asesores de
inversién o cualquier persona interesada.” (31:25)

Las técnicas de analisis financiero contribuyen a la obtencion de las
metas asignadas a cualquier sistema gerencial de administracion
financiera, al dotar al gerente del area de indicadores y otras
herramientas que permitan realizar un seguimiento permanente y

tomar decisiones acerca de cuestiones tales como:

o Supervivencia
o Evitar riesgos de pérdida o insolvencia
o Competir eficientemente
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o Maximizar la participacion en el mercado

. Minimizar los costos

o Maximizar las utilidades

o Agregar valor a la empresa

o Mantener un crecimiento uniforme en utilidades
o Maximizar el valor unitario de las acciones

3.10.5 Métodos del Analisis Financiero
Existen términos cuyo significado deben conocerse antes de realizar
un analisis financiero. Estos términos son: Rentabilidad (rendimiento
gue generan los activos puestos en operacion), liquidez (capacidad
gue tiene una empresa para pagar sus deudas oportunamente) y
tasa de rendimiento (porcentaje de utilidad en un periodo
determinado). Para llegar a determinar estas variables se hace uso
del analisis vertical y horizontal. De igual forma se hace necesario
conocer los estados financieros basicos de los cuales proviene la
informacion necesaria para realizar el analisis financiero de una

empresa. Los estados financieros basicos son:

o Estado de Situacioén financiera.

o Estado de Resultados

J Estado de Costo de Produccion y Venta
o Estado de Cambios al Patrimonio

3.11 Meétodo Vertical:

Se utilizan los estados financieros de un periodo para conocer la situacion o

resultados. Clases de analisis vertical:
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o Internos: Los que se practican para usos internos o fines
administrativos y sirven para explicar los cambios efectuados en las
situaciones financieras de una empresa, ayuda a medir y regular la
eficiencia de las operaciones que lleva a cabo, permitiendo apreciar
el factor de productividad.

o Externos: Tienen por objeto conocer si conviene conceder créditos y
obtener nuevas inversiones en la empresa examinada ya que permite
conocer los méargenes de seguridad con que cuenta el negocio para
cubrir sus compromisos y también apreciar la extension de créditos
gue resiste o necesita la empresa en funcion de los elementos que

concurren para garantizar su reembolso.

Métodos mas utilizados en el analisis vertical

J Método de porcientos integrales
o Parciales
o Totales
o Método de razones
o Simples
o Estandar

3.11.1 Método de porcientos integrales

“También se le llama método de porcientos comunes o método de
reduccion a porcientos. Por medio de este método, que
generalmente es uno de los primeros que se aplican al analizar
estados financieros, se obtiene una vision general de la estructura
financiera de la empresa y de la productividad de sus operaciones; la
cual es sumamente util porque permite comparar un rubro especifico
con respecto al total al que pertenece, con el objeto de determinar la
importancia relativa y de sus componentes. Las grandes cifras que
aparecen en los estados financieros pueden confundir a quien los

lee.
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Una manera de simplificar la comprension es convertir dichas cifras a
porcentajes integrales, en las que se respeta la maxima matematica:

el todo es igual a la suma de sus partes”. (14:9)

En este método deben tomarse Unicamente los valores netos de
cada cuenta del activo ya deducida su reserva respectiva, tales como
las reservas para depreciacion con la inversion total o con el grupo al
gue pertenece, se establece como base el 100%, que es la suma de
los renglones que participan en el respectivo estado financiero y a

cada uno de los rubros un porciento relativo.

La base siempre estd dada por numeros absolutos; el porciento

siempre esta dado por numeros relativos.

Como se indicé en la clasificacion de los métodos de analisis, el

sistema de porcentajes integrales se subdivide en parcial y total.
Reduccion a porcientos integrales parciales

Cuando se refiere a reduccion a porcientos integrales parciales, es el
gue segmenta una seccion de un estado financiero. Se aplica a una
partida de una seccién especifica del estado financiero con el objeto
de determinar la importancia relativa de dicha partida con relacion a

la seccion del mismo. Se obtiene por medio de la siguiente formula:

Porciento integral = Cifra parcial (partida especifica) X 100

Parcial Total del segmento

El universo total varia dependiendo del estado financiero que se esté
utilizando, a continuacién se presentan las bases para cada tipo de

estado financiero:
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Parametro o Universo

Estado de Situacion General = Total del Activo = 100%
Estado de resultados = Ventas netas = 100%
Utilidades retenidas = Saldo inicial = 100%
Estado de flujo de efectivo = Total de actividades =100%
Notas a los estados financieros = Total sujeto a Examen = 100%

Reduccion a porcientos integrales totales

Cuando se refiere a reduccién a porcientos al nivel de totales, es el
gue considera el estado financiero en su conjunto. Se aplica a rubros
especificos de un estado financiero en base a ese mismo estado
financiero. Se obtiene de dividir la cifra parcial dentro de la cifra base

y el resultado se multiplica por cien.

a. Porciento integral Cifra parcial X 100
Totales Cifra base

b. Factor Constante

b.1 Partida X: Cada Partida X 100
Cifra Base
b.2 Factor Constante: 100 X Partida “X”

Cuenta Base

Cualquier férmula puede aplicarse indistintamente a determinada
clase de Estados Financieros, sin embargo en la practica, la primera
se emplea en mayor proporcion para Estados Financieros
condensados; y la segunda formula para Estados Financieros

detallados.
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3.11.2 Método de razones financieras
“Las razones o ratios financieros son el cociente entre magnitudes

que tienen una cierta relacion y por este motivo se comparan.

Es la relacién logica de algunas partidas cuyos elementos analizados

tienen un comportamiento logico.

Es la comparacion de dos cifras que permiten establecer la

interdependencia légica sobre una y otra”. (14:6)

Las razones simples pueden agruparse en estaticas, dinamicas y

estatico-dinamicos.

Las razones estaticas son las que nos expresan la relacion
cuantitativa que existe entre los valores de partidas que se agrupan
en el Estado de Situacién General.

Las razones dindmicas son las que nos expresan la relacion
cuantitativa que existen entre partidas o grupo de partidas de un

Estado de Resultados.

Las razones estéatico-dinamicas son las que nos expresan la relacion
cuantitativa que existe entre los valores de partidas del Estado de

Situacion General con partidas de un Estado de Resultados.

Razones simples
El método de razones simples es el mas utilizado para analizar la
informacion financiera. Consiste en relacionar una partida con otra o

bien, un grupo de partidas con otro grupo de partidas.

Para realizar el analisis financiero de una empresa, el método de
razones simples es el utilizado comunmente, ya que éstas pueden

medir en un alto grado la eficacia y comportamiento de la empresa.
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Estas presentan una perspectiva amplia de la situacion financiera,
puede precisar el grado de liquidez, de rentabilidad, el
apalancamiento financiero, la cobertura y todo lo que tenga que ver

con su actividad.

Las razones simples, son comparables con las de la competencia y
llevan al analisis y reflexion del funcionamiento de las empresas
frente a sus competidores; a continuacion se explican los

fundamentos de aplicacion y céalculo de cada una de ellas.

Las razones simples se determinan por medio de férmulas
financieras que expresan la relacion cuantitativa que existe entre las
partidas del estado de situacidn general (razones estaticas), del
estado de resultados (razones dinamicas), o la relacion cuantitativa
que existe entre las partidas de un estado de situacion general con
las partidas de un estado de resultados (razones estéatico-dinamicas).

Para un mejor analisis, las razones simples se clasifican de la

siguiente manera:

a) Razones de solvencia
e solvencia
e Ligquidez
e Solvencia inmediata

e Proteccion de activo
b) Razones de estabilidad

e Estabilidad

e Inversion de activos fijos
e Propiedad

e Endeudamiento

e Solidez
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c) Razones de rentabilidad

e Cobertura financiera

e Margen de Utilidad

e Tasa de Rendimiento

o Utilidad Bruta

e Utilidad Neta en Ventas

¢ Rentabilidad de la inversion

e Utilidad por accién
d) Razones de actividad

e Rotacion de Cuentas por Cobrar

e Plazo Medio de Cobranza

e Rotacion de Inventarios

e Plazo Medio de Venta

e Rotacion de Cuentas por Pagar

e Plazo Medio de Pago

e Rotacion de Activo Total

e Rotaciéon de la Planta y Equipo

e Rotacion de Materias Primas

e Plazo Medio de Consumo de Materias Primas
e Rotacion de Inventario de Productos en Proceso

e Plazo Medio de Produccion

Razones estandar

También se conocen como razones medias y son medidas generales
de eficiencia, que permiten determinar las desviaciones de las
situaciones reales en base a su comparacion ya que una sola razon
en si misma es poco significativa, no proporciona un cuadro
completo, una razoén viene a ser significativa cuando se le compara

con algun estandar, que pueden ser:
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Las razones simples: de una misma empresa a distinta fecha o
periodo, o las razones simples a la misma fecha de distintas

empresas dedicadas a la misma actividad.

Las razones estandar o medias: de acuerdo a la naturaleza de la

informacion pueden ser Internas y Externas.

Razones internas: Son las que se obtienen con datos o razones
simples acumuladas de varios afios o periodos de experiencia, de la
misma empresa, constituyen un medio de control administrativo y se

pueden emplear en el control presupuestal y en auditoria interna.

Razones externas: Son las que se obtienen con datos o razones
simples de afios o periodos iguales, de varias empresas similares en

estructura financiera y condiciones de operacion.

Las razones externas seran significativas entre mayor similitud se
encuentre en las empresas, en cuanto a la homogeneidad de los
productos fabricados, el tipo de operacion, la distribucién y unidad de
empagque; asi como, en la uniformidad de la base de sus calculos de
costos, sus registros contables y la presentacion de su informacion

financiera.

Principales Medidas estandar para analizar razones:

Para calcular las razones estandar, es decir, determinar el promedio
de una serie de datos de los estados financieros, la base la
constituyen las razones simples, ya que es la informacién primordial
con la que se debe contar para aplicar cualquiera de los métodos de

calculo que a continuacion se presentan:

127



Promedio aritmético simple

Se aplica para calcular el valor promedio de cantidades a cada uno

de los cuales esta asociado un nimero o peso que la pondere.
Mediana

La mediana es un valor de la variable X que deja por debajo de él un
namero de casos igual que queda por encima, o bien es un valor de
posicion que divide una serie de casos en dos partes iguales, cada

uno con el 50%.
X=(n+l)/2
Moda

Es la medida estadistica que se define como el dato o valor que mas
se repite en el conjunto o serie de informacién. Su determinacion

depende de la observacion.
Media Armonica:

Se emplea la media armédnica para obtener un valor representativo
de un conjunto de datos expresados en forma de tasas, esto es,

tantas unidades de un tipo por cada unidad de otras especies.
La media armonica se define por X= n/(1/R):
X= _n

E1/R

Es decir, el valor reciproco de la media arménica de una variable
positiva es igual a la media aritmética de los valores reciprocos de la

variable.
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Media Geométrica:

Hay dos usos principales de la media geométrica: 1) para promediar
porcentajes, indices y cifras relativas; y 2) para determinar el
incremento porcentual promedio en ventas, produccién u otras

actividades o series econdémicas de un periodo a otro.

La media geométrica de un conjunto de “n” numeros positivos, se
define como la raiz “n” del producto de los “n” numeros. Por lo tanto,

la férmula para la media geométrica es:

M.G. = D(X1)(X2)(X3)...(Xn)

Utilidad por Accion

El parametro de esta razon dependera de las utilidades que genera
la empresa, esto significa que a mayor utilidad mayor beneficio
tendra en valores absolutos. Caso contrario si el valor disminuyera
con respecto del afio anterior significaria que la empresa esta

operando con pérdida.

En sintesis esta raz6n nos muestra el rendimiento que se obtiene por
cada accion que se tenga en la empresa. Es importante sefalar que
el resultado que obtenemos en esta razon no representa el valor en
libros o valor de mercado de las acciones, simplemente nos muestra

la utilidad que obtiene cada accion emitida.

Previo a establecer la utilidad por accién se debe determinar dos
elementos que tienen una serie de calculos, como lo es el Dividendo
Preferencial y el Promedio de Acciones Comunes en Circulacion, el

cual se describe a continuacion.
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Calculo del dividendo preferencial

NUmero de acciones x valor de la accion x Dividendo Preferencial.

3.12 Andélisis Horizontal
El andlisis horizontal o dinamico, se refiere a la comparacion de los estados
financieros en varios aflos 0 ejercicios sucesivos, para mostrar el
crecimiento o disminucion que se han dado en las operaciones de la
empresa y sobre los cambios que han ocurrido en su posicion financiera
para observar si se ha fortalecido o debilitado. Este tipo de analisis se basa
en el estudio de estados financieros histéricos y proyectados, lo que
proporcionara informacién sobre el desarrollo y perspectivas de la empresa.
Dentro de los métodos mas utilizados en el analisis horizontal estan el de

aumentos y disminuciones, y tendencias.
Los métodos méas conocidos son:

. Aumentos y disminuciones.

o Métodos de tendencias.
3.12.1 Método de Aumentos y Disminuciones:

El método de analisis horizontal consiste en la comparacion de las
cifras homogéneas que presentan los estados financieros
correspondientes a diferentes afios o periodos. Estas comparaciones
se conocen con el nombre de estados financieros comparativos, los

cuales pueden ser:

o Estado de situacion financiera

o Estado de resultados

o Estado de variaciéon de la ganancia neta
o Estado de variacion de la ganancia bruta
o Estado de flujo de efectivo
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La base de este método radica en la comparacion de estados
financieros del mismo género, pero correspondiente a ejercicios
diferentes. Para determinar la variacion se efectia una resta
horizontal de las cifras del estado financiero actual a las del afio
anterior o base, cuyo resultado demuestra que existe un aumento o
disminucién con respecto al periodo anterior. Para determinar el
porcentaje de variacion se divide la variacion de la partida analizada
dentro del saldo de dicha partida analizada del periodo méas antiguo o
base, y con ello, obtener el valor de la variacion en porcentajes, lo

cual se conoce como variacion relativa.

Formulas para realizar el andlisis horizontal mediante el método de

aumentos y disminuciones:
Variacion = Periodo actual — Periodo anterior o base

Los requisitos que deben observarse al efectuarse el analisis

financiero con este método son:

o Las cifras del afio actual deben anotarse en la primera
columna.

o La cifra base es la del afio mas antiguo.

o La variacion es positiva cuando el saldo del afio actual sea

mayor a la del afio base; y
o La variacion es negativa cuando el saldo del afio actual sea

menor a la del afio base.

Después de la comparacion y obtener las variaciones, es necesario
analizar las variaciones encontradas con la finalidad de conocer las
causas que provocan dichas variaciones y qué areas o
departamentos de la empresa son responsables; asi como,
establecer si dichas variaciones responden a politicas o situaciones

ajenas a la empresa. Algunas de estas causas se resumen como:
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o Cambios en la posicion financiera de una empresa provocados
por los resultados del ejercicio; adquisicion de activos o la
conversion de un renglon de activo a otro; conversion de un
renglén de pasivo a otro; contratacién de pasivos o pago de
ellos, asi como, la emision o retiro de capital social;

o Cambios en la utilidad bruta en ventas provocado por los
cambios en las politicas de venta y el costo de ventas;

o Los cambios en los gastos; vy,

o Los cargos y abonos en los resultados debido a operaciones

extraordinarias.

3.12.2 Método de Tendencias:
Este método de andlisis horizontal consiste en la aplicacién de una
técnica denominada “numeros indices” muy usada en estadistica
para el estudio de fenbmenos en marcha. La marcha esta constituida

por la serie cronologica de valores sucesivos de la misma variable.

Los nameros indices permiten observar con facilidad, a través de
nameros absolutos, los cambios importantes que experimenta una

empresa en su situacion financiera y los resultados de operacion.

Debido a que dos o tres conceptos, que en un cuadro estadistico
parten de una base comun, constituyen el 100% y esto hace que las
series sean facilmente comparables, por lo que es muy importante
analizar las tendencias, ya que proporcionan valiosos indicios en
cuanto a la probabilidad de que la situacion financiera de una

empresa mejore 0 empeore.

Por lo que las tendencias expresan lo siguiente:

o Una vision del problema y del futuro de la empresa;
o Los hechos son presentados en forma comparativa,
o Proporciona importante informacion para normar sus politicas;
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° Las tendencias son mostradas con base a resultados reales

obtenidos;
o Cambios operados en las politicas administrativas; vy,
o Las cifras son faciles de interpretar.

Sin embargo, al igual que otros métodos de analisis, tiene

limitaciones que es necesario tomar en consideracion para lograr una

correcta evaluacion de resultados; entre ellas, se encuentran las

siguientes:

. Las consecuencias de la elevacién en el nivel de precios (baja
del poder adquisitivo de la moneda), por lo que no deberan
hacerse comparaciones con datos correspondientes a

periodos muy antiguos;

o Los cambios constantes en los negocios;

. Las deficiencias en los métodos para reunir y depurar los
datos; vy,

. El sentido de las tendencias es el resultado de un conjunto de

factores, cuya influencia puede ser contradictoria; etc.

El célculo de las tendencias se determina seleccionando un afio base
y a cada partida de ese afio se le asigna un valor del 100%.
Posteriormente se calculan los porcentajes que corresponden a
dichas partidas en los afios posteriores al afio base. Para calcular los
porcentajes, los saldos de las partidas de los afios posteriores se

dividen dentro del saldo de la partida del afio base.

Para encontrar el porcentaje de los afios posteriores en el método de

tendencias se aplica la siguiente férmula:

Ano base
del 100%

Cada partida se le asigna un valor
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% afos = Saldo de partidas afios posteriores

Posteriores Saldo de partida afio base

La verdadera utilidad de este método radica en la comparacion entre
tendencias, de hecho, que estén ligadas entre si y que por lo tanto
exista una influencia mutua entre las mismas, el estudio de la
tendencia en un solo valor carece de importancia. EI complemento
indispensable, en el célculo e interpretacion del método de tendencia
radica en su presentacion en cuadros comparativos que permitan
una facil comprensién de sus resultados, por lo que se acostumbra
obtener la tendencia de las cifras de dos conceptos de los estados

financieros que tengan dependencia como lo son:

o Activo corriente y pasivo corriente;

. Capital de trabajo y pasivo a corto plazo;

. Ventas netas y promedio de cuentas por cobrar; y,
. Costos de ventas y promedio de inventarios.

Si una vez concluido el estudio de las principales razones de un
negocio, muestra que la tendencia es a desviarse cada vez mas en
sentido negativo, de la que se considera razonable, el analista puede

concluir que al menos una de las siguientes condiciones exista:

o La direccién no ha sido capaz de conocer el problema;

. La direccion no tiene el poder o los recursos para corregir la
situacion;

. La direccidon no cuenta con personal capacitado para ejecutar

sus indicaciones;
. Las condiciones externas, fuera del alcance de la direccion,

hacen que las medidas tomadas no puedan ser efectivas.
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Si por el contrario la tendencia refleja mejoras importantes que antes
sefialaban anomalias, cualquier desviacion actual debe contemplarse

con mayor tranquilidad.

3.13 Proyeccioén Financiera
3.13.1 Definicién:
“Las proyecciones financieras se pueden definir como un método
sistematico y formalizado para desempefar las responsabilidades

directivas de planificacion, coordinacion y control.” (14:6)

La tarea cotidiana de la administracion de la compafiia es tomar
decisiones con implicaciones futuras, muchas veces irreversibles. El
futuro es incierto y se necesita estimar los eventos posibles para
saber cuales pueden ser las consecuencias de una decisién. La
proyeccion financiera especificamente, comprende el desarrollo y
aplicacion de:

o Propdsitos generales a largo plazo.

o Un plan de utlidades a corto plazo, detallado por

responsabilidades.
o Un sistema de informes de resultados por responsabilidades

asignadas.

En el concepto de proyeccion financiera, estan implicitos el realismo,
la flexibilidad y la atencién continua de la direccion empresarial, esta
definicion reconoce que la direccion es el factor de éxito decisivo en
el destino de la empresa. También esta implicitamente ligada la
confianza de una direccion competente pueda proyectar, manejar y

controlar en gran medida las vida de una empresa.
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También, si los resultados proyectados no son satisfactorios, el
proceso de planeacion financiera debe tratar de identificar los
cambios potenciales en las operaciones que produciran resultados

satisfactorios.

El control financiero continla hasta la fase de implantacion, y trata
del proceso de retroalimentacion y de ajuste que se requerira para
asegurarse de la adherencia a los planes o para modificarlos, como
consecuencia de cambios imprevistos en el ambiente operativo. La
totalidad del proceso implica la decisién sobre un amplio conjunto de
metas corporativas, y la elaboracion posterior de una serie de
presupuestos y pronésticos para cada area significativa de las

actividades de la empresa.

3.13.2 Métodos de prondstico:
El prondstico es una herramienta necesaria para la planeacion macro
y microeconomia. Para el caso del Contador Publico y Auditor debe
elaborar estimativos de lo que sucedera en el futuro. Por otro lado,
debe prever escenarios que le permiten anticiparse a las posibles
eventualidades que le indicaran la conveniencia o la inconveniencia

de una alternativa.

En particular, para analizar decisiones de inversion, es necesario
hacer estimativos de muy diversas variables: precios, tasas de
interés, volumenes de venta o de produccién, etc., por lo tanto, es
necesario que conozca, la existencia de las técnicas que ayuden a
éste tipo de trabajos. Para elaborar pronésticos se puede encontrar
dos grandes clases de modelos: causales y de series de tiempo. Los
primeros tratan de encontrar las relaciones de causalidad causa-
efecto entre diferentes variables, de manera que conociendo o

prediciendo alguna de ellas, se pueda encontrar el valor de la otra.
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En el segundo caso no interesa encontrar esas relaciones, se
requiere solamente encontrar los posibles valores que asumira una
determinada variable. En todos los casos, siempre se hace uso de la
informacion historica, ya sea para predecir el comportamiento futuro
0 para suponer el comportamiento historico se mantendrd hacia el

futuro y sobre esta base, hacer los estimativos.

3.13.3Estados Financieros Proyectados:
Existen muchas técnicas de prondstico que podria servir para hacer
proyecciones de cifras utiles en la proyeccion de estados financieros.
Muchas veces no es posible utilizar métodos de proyeccién como el
de la regresion lineal o de descomposicion y sera necesario de todas
maneras, hacer proyecciones (por ejemplo, cuando se inicia un
nuevo negocio). Para esto es necesario identificar las variables
pertinentes y hacer predicciones sobre los posibles valores. Con
base en los valores previstos, se pueden construir los estados
financieros proyectados o proforma y con esa informacion, evaluar

las consecuencias futuras de las decisiones.

Al disponer de una hoja de calculo, se puede “jugar” con las cifras,
hasta encontrar la mas adecuada, inclusive, con el Excel se puede

utilizar la opcién Busqueda de Objetivo.

Informacién basica y metas o politicas

La recoleccion se debe hacer sobre volimenes, precios de venta y
de compra actuales, aumentos porcentuales en los precios y los
volumenes de venta, elasticidad de la demanda, montos de diversos
gastos, cantidad y precio de los activos que se requieren, inflacion,

montos de las tasas de interés, disponibilidad de crédito.
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Mucha informacion necesaria puede ser “comprada” en empresas

especializadas en estudios de mercados y/o prospectiva econémica.

Por otro lado, se debe definir metas o politicas sobre depreciacion,
mantenimiento de inventarios, recaudos de cartera, pago de
proveedores y servicios, repago de deudas, inversiones de exceso
de liquidez, etc. Con esta informacion definida, se procede a
proyectar de manera individual cada rubro variable y con esos datos,
se pueden construir los estados financieros: Estado de Situacion

General, Estado de Resultados, Flujo de tesoreria y Flujo de Caja.

Presentacion:

La presentacion de las Proyecciones Financieras o los prondsticos
Financieros de una compafia se hacen ante una Junta nombrada
especificamente para analizar en su conjunto hacia donde va

encaminada la empresa.

La presentacion se hace por segmentos o areas, para lo cual
inicialmente a los encargados de elaborar los prondsticos se les
proporciona los pardmetros a seguir para una adecuada elaboracién
y que estén relacionados con los objetivos generales sefialados por

la Junta Directiva de la Compafiia.

Evaluacion:

La evaluacion a las proyecciones o pronosticos financieros, se hacen
en forma mensual comparandolos con los resultados obtenidos,
seflalando las causas que originaron alcanzar o no la meta, para
determinado mes. La evaluacibn es necesaria ya que permite
corregir errores cometidos o impulsar ideas para alcanzar los

objetivos trazados por la Junta Directiva de las Empresas.
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Proyeccion, Presupuesto y Prondsticos:

Como se mencion6 anteriormente, la utilizacién de estos términos en
el mismo contexto en la literatura de los negocios, es variada ya que
encontramos temas como por ejemplo: Prondsticos de Ventas,
Proyecciones de Efectivo, Presupuestos de Gastos. Estos términos
se utilizan con el objetivo de adelantarse en el tiempo para los

eventos o actividades que desarrollan las empresas.

Clasificacion de la Proyeccién:

La proyeccién se clasifica a corto, mediano y largo plazo. Dependera
del uso que se le quiera dar a la informacion financiera preparada por
el analista financiero. En muchas compafiias medianas esta
informacion es preparada por el gerente financiero o el gerente
administrativo.  En compafiias grandes, existe en gerente de
planificacion o gerente de presupuestos, quien elabora informacion
financiera a corto plazo y coordina la informaciéon cuando es a
mediado o largo plazo, donde intervienen en los jefes de
departamentos y gerentes de area.

Las proyecciones a corto plazo generalmente son por trimestres y
semestres, o periodos menores de un afio. Las de mediano plazo
mayores de un afio y menores de tres afos. Largo plazo se entiende

aguellos mayores de tres afios.

No es muy aconsejable realizar proyecciones mayores de cinco
afios, debido a que los datos utilizados varian continuamente y
pierden validez por los continuos cambios que se suceden en

nuestras economias como paises en vias de desarrollo.
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3.13.4 Cash Flow
El término que proviene de Cash Flow cuya traduccién es “flujo de
caja”, puede definirse como: los movimientos internos de fuentes y

empleos de dinero durante un periodo determinado.

Los objetivos basicos para efectuar un flujo de caja son los

siguientes:

o Determinar los sobrantes o faltantes de dinero de un periodo,
con objeto de, en su caso, invertir los sobrantes o solicitar
financiamiento por los faltantes.

o Identificar el comportamiento de los flujos de dinero por
entradas y salidas o financiamiento en periodos cortos,
mediante la implementacién de un control permanente sobre
los mismos.

o Evaluar la politica de cobros y pagos y, en su caso, sugerir a
la direccion corregirlas con base en el resultado final del flujo
de caja.

o Analizar las inversiones efectuadas con los sobrantes de
efectivo en titulos o valores negociables, que permitan, por lo
menos, conservar el poder adquisitivo del dinero y que no
haya sub o sobre inversion de los fondos disponibles.

Ciclos de Efectivo:
Hablar de los ciclos de efectivo, es decir cudn importante es para una
empresa, ya que el fluido vital que permite que la existencia de una

compafia sea mas larga.

Si el flujo de efectivo fuera una corriente constante de ingresos y
egresos de caja, las proyecciones serian innecesarias, ya que en
tales condiciones, todas las cuentas se pagarian mes a mes y asi

sucesivamente.
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En realidad el flujo de efectivo fluctia de un dia para otro, de una
temporada a otra y mencionamos algunos puntos que contribuyen a

los altibajos del efectivo.

o A veces las ventas dependen de las estaciones del afio, por lo

tanto los pagos fluctuaran.

o Las gratificaciones y aguinaldos se acumulan y pagan
anualmente.
o Las compras de inmuebles, planta y equipo, asi como las

mejoras a los bienes que se poseen, no se hacen

uniformemente durante el afio.

Ventas- Cuentas por Cobrar:

Las ventas, igual que muchas é&reas, no afectan directamente al
efectivo, solo el ingreso en caja del importe de una venta afectara a
la parte del efectivo en nuestras proyecciones financieras. A pesar
del hecho de que existe una venta de buena fe, de que se ha
transferido la propiedad, de que se ha remitido las mercancias, de
gue se ha reconocido ganancias o pérdidas con fines contables, no
se ha producido absolutamente ningun flujo de efectivo de la

compafiia mientras no se reciba el pago correspondiente.

Factores de las ventas que influyen en el efectivo:

Antes que se pueda cuantificar el efecto de las ventas en el efectivo,
es necesario determinar los factores que influyen en la obtencion
definitiva del importe, esto proporcionara una base a partir de la cual
se puedan desarrollar los modelos de proyecciones financieras. Con
las siguientes interrogantes:

. ¢, Cual es el volumen del total de las ventas?

° ¢,Cual es el valor total de las ventas?
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o ¢, Qué valor, en su caso, representan ventas al contado?

o ¢Cuando se debe efectuar el pago segun la negociacion
acordada?

o Efecto de las devoluciones, descuentos y rebajas en la
cobrabilidad.

Estrategia de Comercializacion:

Las ventas las genera el personal del departamento de ventas
mediante la promocion; por lo tanto, se debe tener en cuenta el
namero de vendedores y anotar cualquiera aumento o disminucion
del personal. Debe también comentarse con la gerencia cualesquiera
aumentos o disminucion previstos de dicho personal, las nuevas
campafas de publicidad y el efecto que se espera produciran en las

ventas.

Nuevos Mercados:
Determinar si la compafiia ha tratado recientemente de entrar en

nuevos mercados y cual fue el resultado.

Cambios en la demanda del Consumidor:

Si el consumidor va a ser comprador final de nuestros productos, se
debe determinar el deseo de hacerlo; para esto es adecuado estar
haciendo preguntas a nuestros clientes por medio del departamento

de ventas o la seccidon de atencion al cliente.

El flujo de caja es un instrumento al que pueden recurrir las
empresas para lograr las metas de liquidez trazadas por la gerencia,
para definir la politica de las inversiones temporales, predecir la
consecucién de recursos de financiamiento y realizar la valuacién de
empresas. Ademas, el apropiado planeamiento de las entradas y

salidas de efectivo minimizara las posibilidades de incurrir en saldos
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negativos o en disponibilidades monetarias inferiores al minimo

fijado, ya que esto compromete la capacidad de pago, propicia la

pérdida de descuentos ofrecidos por los proveedores, estimula la

cancelacion de intereses de mora a las entidades prestamistas y

afecta negativamente a la estructura de costos y, por ende, los

margenes de utilidad. En consecuencia, la posesion de fondos

innecesarios afecta la rotacién de la inversién, la escasez de fondos

influencia los margenes de utilidad y, en ambos casos, el rendimiento

experimenta deterioro.

3.13.5Tipos de Flujo de Caja

Existen dos tipos de flujos de caja: flujo de caja econdémico y flujo de

caja financiero.

Flujo de caja financiero

Es la diferencia entre cobros y pagos referida a un
determinado periodo. También recibe la denominaciéon de flujo
de tesoreria. Dentro de este flujo de caja existe todo el dinero
de disposicién inmediata; es decir, no solo el depositado en la
caja de la empresa, sino el disponible en cuentas corrientes a
la vista, en los bancos y ciertos derechos recuperables en el
periodo corriente, como podrian ser los saldos de clientes.
Flujo de caja econémico

Es la suma del beneficio y aquellos gastos que no suponen
desembolsos tales como las amortizaciones y ciertas
provisiones. Informa de los recursos generados por la
empresa. Es la renta neta de una empresa mas
amortizaciones, mermas, provisiones y dotaciones para
reservas, que constituyen deducciones contables no pagadas,
de hecho por caja. El conocimiento de todos estos factores
permite hacerse una idea bastante buena de la capacidad de

una empresa para pagar dividendos.
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CAPITULO IV

4. ANALISIS FINANCIERO PARA LA OBTENCION DE FINANCIAMIENTO

BANCARIO EN UNA EMPRESA DE BIENES RAICES (CASO PRACTICO)

En el presente capitulo se hace uso del analisis financiero para determinar si la

empresa califica para la obtencion de financiamiento bancario. Para lo cual la

empresa pone a disposicion del Asesor Financiero, que es Contador Publico y

Auditor toda la informacion financiera, necesaria para que proceda a hacer el

andlisis. El asesor debera emitir un informe en donde demuestre que la empresa

es apta 0 no para la solicitud bancaria. El analisis financiero se realizard a una

empresa de bienes raices dedicada a la compra-venta y arrendamiento de

inmuebles en la ciudad de Guatemala, por el periodo comprendido del 01 de enero
al 31 de diciembre de 2012.

4.1

Antecedentes de la Empresa

C & C Bienes Raices 2020, S.A. fue constituida segun escritura No. 77 el 07
de enero del 2008, con un capital de Q 12,327,800.00, el objeto principal es
compra, venta, arrendamiento, mantenimiento, remodelacion, avallo,
administracion de bienes inmuebles propios o por cuenta de otros,
reparacion, corretaje, intermediacion en compra y venta de propiedades;
planificacion, supervision y asesoria en lo todo lo referido a obras de

construccion.

En enero de 2013, los accionistas de la empresa tienen el objetivo de
expandir el negocio y deciden solicitar financiamiento bancario para
comprar un terreno ubicado en la 2da. Avenida 100-50 zona 14 de la ciudad
de Guatemala, que luego arrendaran a una empresa inmobiliaria interesada

en construir dos torres de apartamentos para vender y rentar.
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4.2

La solicitud se hara en el Banco 5 Estrellas, S.A., por lo cual contratan a un
asesor, para que realice el andlisis respectivo a los estados financieros e
informacion general de la empresa. Como resultado se solicitara que se
entregue un informe del resultado realizado asi como la documentacion

financiera y bancaria necesaria para ingresar el expediente.

Propuesta de servicios del Asesor Financiero

Guatemala, 29 de Enero de 2013.

Sefores Accionistas:
Empresa C & C Bienes Raices 2020, S.A.

Ciudad de Guatemala

Estimados sefores:

Tengo el agrado de someter a consideracion la propuesta de servicios
profesionales, sobre la realizacion de un analisis financiero y cualitativo de

la informacién de la empresa para solicitar un financiamiento bancario.

Asumo el compromiso de proporcionarles un servicio de alta calidad para

alcanzar el objetivo que ustedes esperan de mi servicio.

Para un mejor entendimiento, se ha dividido éste documento en los

siguientes apartados:

A) Alcance del trabajo

B) Producto final a entregar

(03] Lugar de realizaciéon del trabajo

D) Fecha de entrega del producto final

E) Honorarios
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A)

Alcance del Trabajo

En funcién del apartado anterior, el trabajo consistiria en lo siguiente:

Efectuar un analisis a los estados financieros para el periodo anual

del 01 de enero al 31 de diciembre de 2012 y en su caso del periodo

2011 como un dato histérico. Ademas de un anélisis cualitativo a la

informacion general de la empresa.

Para poder realizar el trabajo antes mencionado y cumplir con los

requerimientos bancarios, se aplicaran una serie de razones y

métodos que ayudaran a realizar un correcto andlisis financiero y

cualitativo por medio de los siguientes procedimientos:

o

Recopilacion de la informacion general y financiera de la
empresa de los periodos que se van a analizar.

Aplicar el método de analisis vertical de porcientos integrales a
los estados financieros.

Aplicar el método de analisis vertical de razones simples a los
estados financieros.

Aplicar el método de andlisis horizontal de aumentos y
disminuciones.

Realizar las proyecciones financieras en base al flujo de
efectivo.

Enlistar y cumplir con los requisitos cualitativos y cuantitativos
que debe llenar la empresa para solicitar financiamiento

bancario.
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B)

C)

D)

E)

Producto Final a entregar

Se entregard un informe con los resultados financieros mas
importantes de la empresa, ademas el resultado del andlisis vertical,
horizontal y proyecciones financieras para la solicitud de
financiamiento. Adicional a esto se entregara el expediente con los
formularios llenos para entregar al banco y la documentacion

informativa de la empresa.

Lugar y fecha de realizacion del trabajo

El trabajo se realizaria en dos etapas: La primera etapa en el
domicilio de la empresa (5 dias de recopilacion de informacion). La
segunda etapa en la oficina particular (10 dias para la realizacion del
analisis).

El trabajo se realizara del 04 al 22 de febrero de 2013.

Fecha de Entrega del Informe

El Informe y sus anexos, se entregara el dia 22 de febrero de 2013.

Honorarios

El valor de los honorarios se fija con base en el tiempo que se estima
invertir, sobre el cual se le asign6 una cuota de facturacion
relacionada a la experiencia financiera y al grado de responsabilidad
gue se tiene sobre el informe a entregar. De conformidad con lo
anterior, se estima que los honorarios ascienden a un valor de Q
12,000.00 IVA incluido.

Los pagos se realizarian de la siguiente forma:

a. 60% Al iniciar con el trabajo.

b. 40% Contra la entrega del Informe y documentacion.
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Adicionalmente, es importante mencionar que los gastos tales como
fotocopias, llamadas telefonicas, faxes y otros gastos menores corren por

cuenta de la empresa.

Agradezco la oportunidad que me brinda de poder presentarle mi propuesta
de servicios, apreciando desde ya la confianza depositada en mis servicios
y en espera de su respuesta favorable.

Cordialmente,

CPA Pablo Benjaml-r)Camey Parada

ACEPTACION: Si esta propuesta llena sus expectativas y es aprobada le

agradezco firmar en la parte de abajo.

Aprobado por: ~\Alesandro\Lec’)H del Val
Firmay Sello de la Empresa: :A“‘“ ]
GERENCIA

C & C Bienes Raices 2020

Requerimiento de Informacion:

a
b
C.
d
e
f

Estado de Resultados del 01 de enero al 31 de diciembre de 2012.
Estado de Situacion Financiera terminado al 31 de diciembre de 2012.
Estado de Flujos de Efectivo de terminado al 31 de diciembre de 2012.
Estado de Situacion Financiera terminado al 31 de diciembre de 2011.
Estado de Resultados del 01 de enero al 31 de diciembre de 2011.

Informacidn general y legal de la empresa.
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4.3 Presentacion de Informacion Financiera de la empresa.

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO
C & C Bienes Raices 2020, S.A.

METODO INDIRECTO
Al 31 de Diciembre del 2,012
(Expresado en Quetzales)

Flujo de Efectivo por actividades de operacion:

Ganacia Neta 177,841
Conciliacion entre la ganacia neta y el efectivo neto
proveniente de actividades de operacion

Depreciaciones 232,429

Amortizaciones 1,000

Indemnizaciones 40,833

Prestaciones Laborales 24,164

Cambios en Activos y Pasivos netos:

Aumento de Otras Cuentas por Cobrar -200,000

Aumento en otros anticipos 0

Aumento en ISR por pagar. 982

Aumento en IVA por pagar. 2,357

Disminucion en Acreedores -25,000

Disminucion en Cuentas por Pagar L.P. -100,000 -23,235

Flujo de Efectivo por actividadd de Inversion

Adquisicion de Mobiliario y Equipo 0

Adquisicion de Vehiculos. 0

Adquisicion de Eq. De Computacion @)

Efectivo neto usado en actividades de Inversion o)
Flujo de Efectivo por actividades de Financiamiento

Ingreso por venta de acciones. 0]

Aumento en Reserva legal. 9,360

Egreso por pago de Dividendos 6]

Aumento por Financiamiento de Socios @) 9,360
Aumento de Efectivo 163,966
Efectivo y equivalencia de efectivo al inicio del afio 291,281
Efectivo y equivalencia de efectivo al final del afio 455247
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ESTADO DE RESULTADOS
C & C Bienes Ralces 2020, S.A.
del 01 de enero al 31 de diciembre de 2012

Método de Reduccion
de E.F. a Porcientos

%

%

(Expresado en Quetzales) Parcial Total
Ventas y Servicios 1,566,000
Asesorias y Comisiones 558,000 35.63 35.63
Arrendamiento de Inmueble 1,008,000 64.37 64.37
Gastos de Operacién 100.00 100.00
Gastos Opetrativos 603,348
Estudios de Mercado 71,429 11.84 4.56
Publicidad 133,929 22.20 8.55
Reparacion y Mantenimiento de Inmueble 13,393 2.22 0.86
Reparacion y Mantenimiento de Vehiculos 2,679 0.44 0.17
Reparacion y Mantenimiento de Equipo 1,339 0.22 0.09
Consumo de Aqua 2,143 0.36 0.14
Consumo de Energia Electrica 3,214 0.53 0.21
Servicio Telefonico 1,607 0.27 0.10
Internet y Paginas Web 1,607 0.27 0.10
Sequro de Inmuebles 18,750 3.11 1.20
Sequro de Vehiculos 8,571 1.42 0.55
Impuesto Unico Sobre Inmuebles 105,349 17.46 6.73
Impuesto de Circulacién de Vehiculos 2,750 0.46 0.18
Otros Impuestos 3,159 0.52 0.20
Depreciacion de Vehiculos 35,305 5.85 2.25
Depreciacion de Mobiliario y Equipo 8,036 1.33 0.51
Depreciacion de Equipo de Computo 11,904 1.97 0.76
Depreciacion de Construcciones 177184 29.37 11.31
Amortizacion de Gastos de Organizacion 1,000 0.17 0.06
Gastos Administrativos 697,151
Sueldos 405,000 58.09 25.86
Bonificacién Incentivo 15,000 2.15 0.96
Comisiones 24,911 3.57 1.59
IGSS Patronal 43,214 6.20 2.76
IRTRA 4,050 0.58 0.26
INTECAP 4,050 0.58 0.26
Bono 14 35,000 5.02 2.23
Aguinaldo 35,000 5.02 2.23
Vacaciones 24164 3.47 1.54
Indemnizacion 40,833 5.86 2.61
Atencién a Empleados 21,429 3.07 1.37
Capacitaciones 17,857 2.56 1.14
Combustibles y Lubricantes 18,608 2.67 1.19
Papeleria y Utiles 8,036 1.15 0.51
Ganancia del Ejercicio antes del ISR 265,501
(=) Impuesto Sobre la Renta (5%) 78,300 5.00
Ganancia neta del Ejercicio 187,201
(-) Reserva Legal 9,360 0.60
11.36
Utilidades por Distribuir 177,841 00,00 10000
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ESTADO DE RESULTADOS
C & C Bienes Raices 2020, S.A.
del O1 de enero al 31 de diciembre de 2011
(Expresado en Quetzales)

Ventas y Servicios 1,302,000
Asesorias y Comisiones 438,000
Arrendamiento de Inmueble 864,000

Gastos de Operacidén

Gastos Operativos 500,669
Estudios de Mercado 35,714
Publicidad 66,964
Reparacion y Mantenimiento de Inmuebles 13,393
Reparacién y Mantenimiento de Vehiculos 2,679
Reparacidon y Mantenimiento de Equipo 1,339
Consumo de Aqua 2,143
Consumo de Energia Electrica 3,214
Servicio Telefonico 1,607
Internet y Paginas Web 1,607
Seguro de Inmuebles 18,750
Sequro de Vehiculos 8,571
Impuesto Unico Sobre Inmuebles 105,349
Impuesto de Circulacién de Vehiculos 2,750
Otros Impuestos 3,159
Depreciacién de Vehiculos 35,305
Depreciacion de Mobiliario y Equipo 8,036
Depreciacion de Equipo de Computo 11,904
Depreciacion de Construcciones 177,184
Amortizacidon de Gastos de Organizacion 1,000

Gastos Administrativos 677,509
Sueldos 405,000
Bonificacién Incentivo 15,000
Comisiones 19,554
IGSS Patronal 43,214
IRTRA 4,050
INTECAP 4,050
Bono 14 35,000
Aguinaldo 35,000
Vacaciones 24,164
Indemnizacién 40,833
Atencién a Empleados 16,071
Capacitaciones 8,929
Combustibles y Lubricantes 18,608
Papeleria y Utiles 8,036

Ganancia del Ejercicio antes del ISR 123,822

(-) Impuesto Sobre la Renta (5%) 65,100

Ganancia neta del Ejercicio 58,722

(-) Reserva Legal 2,936

Utilidades por Distribuir 55,786
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4.4

Informe del Asesor Financiero

Guatemala, 20 de Febrero de 2013.

Informe del Asesor Financiero
A los accionistas de
Empresa C&C Bienes Raices 2020, S.A.:

He analizado los estados financieros que se acompafan de C&C Bienes
Raices 2020, S.A. (en adelante la “Compainiia”), los cuales comprenden el
estado de situacién financiera al 31 de diciembre de 2012 y 2011, estado de

resultados y flujos de efectivo para los afios mencionados.

Responsabilidad de la Administracion de la Compafiia por los Estados
Financieros

La administracion de la Compafiia es responsable por la preparacion y
presentacion razonable de los estados financieros de conformidad con la
Norma Internacional de Informacion Financiera para Pequefias y Medianas
Entidades —NIIF para las PYMES, y del control interno que la administracion
determine necesario para permitir la preparacion de estados financieros

libres de errores significativos, debido a fraude o error.

Responsabilidad del Asesor Financiero

Nuestra responsabilidad es expresar los resultados del analisis financiero
para la obtencion de financiamiento bancario, el cual lo efectuamos de
acuerdo a los métodos de Porcientos Integrales, de Razones Simples y de
Aumentos y Disminuciones, ademas se toma como referencia el

Reglamento para la Administracion de Riesgo de Crédito.
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Dicho reglamento tiene como objeto normar aspectos que deben observar
los bancos y empresas de un grupo financiero que otorguen financiamiento,
relativo al proceso crédito, a la informacién minima de los solicitantes y de

los codeudores, y a la evaluacién de activos crediticios.

Los procedimientos seleccionados dependen de nuestro juicio, incluyendo
el analisis de la informacion financiera en donde fueron aplicados los
métodos, con el fin de determinar si la compafiia es apta para la solicitud de

financiamiento bancario.

Consideramos que la evidencia del analisis que hemos obtenido es
suficiente y apropiada para proveer una base para nuestro resultado del
trabajo realizado.

Los resultados mas importantes del analisis financiero son los siguientes:

Resultados del Método de Porcientos Integrales

o El activo No Corriente representa el 95% del total de activos, por lo
gue demuestra que la empresa tiene en este rubro casi todo su
patrimonio, en el cual esta registrado el Inmueble que utilizan para el
arrendamiento con un valor en libros de Q 11,791,247.00.

o En el Activo Corriente tenemos un 5%, correspondiente a las
disponibilidades de efectivo, por lo que la empresa demuestra tener
recursos financieros en el corto plazo.

o Los Pasivos de la empresa representa el 2% respecto del total de
Activos, por lo que muestra que la empresa no tiene niveles altos de
endeudamiento, lo que beneficia al momento de solicitar un

financiamiento bancario.
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El 64% de los ingresos son generados por medio de los servicios de
arrendamiento que presta la empresa. Mientras que el 36% es
generado por medio de asesorias, negociaciones de compra-venta,
comisiones por busca de arrendantes para inmuebles de terceros.
Los Gastos Operativos representan el 24% del total de ingresos, los
cuales son utilizados para dar mantenimiento y aumentar la plusvalia
del inmueble. Los Gastos Administrativos representan un 45% del
total de los ingresos, esenciales para dar un buen funcionamiento a
la empresa.

La ganancia Bruta del Ejercicio representa un 17% de los Ingresos,
por lo que demuestra que la empresa tiene éxito en sus actividades.
Los Q 265,501.00 de Ganancia Bruta + Q 233,429.00 del valor total
de la Depreciaciones y Amortizaciones aumentan el flujo de efectivo

de la empresa.

Resultados del Método de Razones Simples

La empresa se encuentra en un status solvente, ya que los activos
corrientes son 14.55 veces mayores que sus pasivos a corto plazo.

El indice de endeudamiento de la empresa es muy bajo, siendo un
2% del total de Activos, lo cual es un panorama muy alentador para
solicitar un financiamiento bancario.

El indice de Propiedad nos demuestra que la empresa trabaja con
capital propio ya que por cada Q 1.00, Q 0.98 es de los accionistas.
La Razon de Rendimiento sobre el Patrimonio nos demuestra que
por cada Q 1.00, los accionistas han obtenido un Q 0.02 de beneficio.
La razon de Margen de Utilidad Neta nos demuestra que por cada Q.
1.00 de ingreso por prestacion de servicios se ha obtenido un Q. 0.17
de ganancia bruta. El 83% restante esta compuesto por los Gastos

operativos y administrativos.

156



Resultados del Método Horizontal de Aumentos o Disminuciones

Este Método fue utilizado para medir el crecimiento de la empresa, tomar

como base para las proyecciones financieras y confirmar los efectos que se

tienen en el flujo de efectivo al momento de tener razones de crecimiento

positivas.

o Los Ingresos comparados por el periodo 2012 y 2011 muestran un
crecimiento del 44%.

o Los Gastos Operativos comparados por el periodo 2012 y 2011
muestran un crecimiento del 21%.

. Los Gastos Administrativos comparados por el periodo 2012 y 2011
muestran un crecimiento del 3%.

. La Ganancia comparada por el periodo 2012 y 2011 demuestra un

aumento del 114%.

Conclusiones

De acuerdo a los resultados del analisis se puede concluir en lo siguiente:

. La empresa demuestra en su comportamiento historico un
crecimiento en los ingresos del 44%.

o La nueva negociacion traera crecimiento en los flujos de efectivo por
un porcentaje del 53%.

o La empresa tiene un porcentaje de activos del 95% lo que demuestra
garantia sobre los compromisos.

o La empresa presenta un nivel de endeudamiento del 2%.

o La empresa sera capaz de generar suficientes flujos para la
cancelacién del pago de interés y amortizaciones de capital.

o Se puede proceder a hacer la solicitud bancaria, ya que las
condiciones actuales de la empresa demuestran solvencia,

estabilidad y liquidez.
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ESTADO DE RESULTADOS Método de Reduccién
C & C Bienes Raices 2020, S.A. de E.F. a Porcientos
del O1 de enero al 31 de diciembre de 2012 % %
(Expresado en Quetzales) Parcial Total
Ventas ervicios 1,566,000
Asesorias y Comisiones 558,000 35.63 35.63
Arrendamiento de Inmueble 1,008,000 64.37 64.37
Gastos de Operacién 100.00 100.00
Gastos Operativos 603,348
Estudios de Mercado 71,429 11.84 456
Publicidad 133,929 22.20 8.55
Reparacién y Mantenimiento de Inmuebls 13,393 2.22 0.86
Reparacién y Mantenimiento de Vehiculo 2,679 0.44 0.17
Reparacion y Mantenimiento de Equipo 1,339 0.22 0.09
Consumo de Aqua 2,143 0.36 0.14
Consumo de Energia Electrica 3,214 0.53 0.21
Servicio Telefonico 1,607 0.27 0.10
Internet y Paginas Web 1,607 0.27 0.10
Seguro de Inmuebles 18,750 3.11 1.20
Sequro de Vehiculos 8,571 1.42 0.55
Impuesto Unico Sobre Inmuebles 105,349 17.46 6.73
Impuesto de Circulacién de Vehiculos 2,750 0.46 0.18
Otros Impuestos 3,159 0.52 0.20
Depreciacién de Vehiculos 35,305 5.85 2.25
Depreciacion de Mobiliario y Equipo 8,036 1.33 0.51
Depreciacion de Equipo de Computo 11,904 1.97 0.76
Depreciacion de Construcciones 177,184 29.37 11.31
Amortizacion de Gastos de Organizacion 1,000 0.17 0.06
Gastos Administrativos 697,151
Sueldos 405,000 58.09 25.86
Bonificacion Incentivo 15,000 2.15 0.96
Comisiones 24,911 3.57 1.59
IGSS Patronal 43,214 6.20 2.76
IRTRA 4,050 0.58 0.26
INTECAP 4,050 0.58 0.26
Bono 14 35,000 5.02 2.23
Aguinaldo 35,000 5.02 2.23
Vacaciones 24164 3.47 1.54
Indemnizacion 40,833 5.86 2.61
Atencién a Empleados 21,429 3.07 1.37
Capacitaciones 17,857 2.56 1.14
Combustibles y Lubricantes 18,608 2.67 1.19
Papeleria y Utiles 8,036 1.15 0.51
Ganancia del Ejercicio antes del ISR 265,501
(-) Impuesto Sobre la Renta (5%) 78,300 5.00
Ganancia neta del Ejercicio 187,201
(-) Reserva Legal 9,360 0.60
11.36
Utilidades por Distribuir 177,841 50000 10000
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4.5.2

Método de Razones Simples

45.2.1 Razones de Solvencia

Razén de Solvencia

Activo Corriente = 680,247 = 14.55
Pasivo Corriente 46,764
Anélisis:

Los activos corrientes de la empresa son 14.55 veces mayor que sus
obligaciones a corto plazo. El indice indica que la empresa dispone de
Q 14.55 por cada Q 1.00 de deuda que tiene.

Capital de Trabajo

Activo Corriente - Pasivo Corriente

680,247 - 46,764

633,483

Analisis:

Esta es una comparacion entre el activo y pasivo corriente, los Q
633,483 son los recursos con los que cuenta la empresa, para su
funcionamiento. La empresa si cuenta con capital de trabajo.

Prueba del Acido

Activo Corriente - Inventario

Pasivo Corriente
680,247 - - = 14.55

46,764

Analisis:

Evalua la capacidad inmediata de pago que tiene la Empresa para
cubrir sus obligaciones a corto plazo. El indice indica que la empresa
dispone de Q 14.55 por cada Q 1.00 de deuda que tiene.
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4.5.2.2 Razones de Estabilidad

indice de Endeudamiento

Pasivos Totales = 219,886 = 0.02
Activos Totales 12,614,175
Analisis

El resultado nos demuestra que el 2% de los activos esta
comprometido para cancelar deudas.

indice de Estabilidad

Activos No Corrientes = 11,933,927 = 68.93
Pasivos No Corrientes 173,122
Analisis

Se tienen suficientes activos no corrientes para cubrir la deuda a
largo plazo.

indice de Propiedad

Patrimonio = 12,394,289 = 0.98
Activos Totales 12,614,175
Analisis

Indica la parte de los activos totales de la empresa que han sido
adquirido con capital de los accionistas. Por cada Q 1.00 de la
empresa el Q 0.98 pertenecen a los duefios.

indice de Solidez

Activo Total = 12,614,175 = 57.37

Pasivo Total 219,886
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Andlisis

Mide la capacidad de la empresa en cuanto a hacer frente a la
totalidad de sus obligaciones con la totalidad de sus activos. La
Empresa cuenta con Q 57.37 para cubrir cada Q 1.00 de deuda total.

45.2.3 Razones de Rentabilidad

Razdén de Rendimiento sobre Patrimonio

Utilidad Neta = 187,201 = 0.02
Patrimonio 12,394,289
Analisis

Miden la capacidad de la empresa para generar utilidades, el
indicador muestra que por cada Q 1.00 invertido de los
inversionistas se ha obtenido Q 0.02 de beneficio.

Margen de Utilidad Bruta

Ventas-Costo de Ventas

Ventas Netas
1,566,000 - - = 1.00

1,566,000

Analisis

Indica el porcentaje de ingresos obtenidos después de que la
empresa ha pagado sus costos. El indicador demuestra que el 100%
es utilizado para cubrir los gastos operativos por el objeto de la
empresa.

Margen de Utilidad Operativa

Utilidad Operativa 962,652 = 0.61

Ventas Netas 1,566,000
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Analisis

La empresa obtuvo en el 2012 un 61% de margen de Utilidad
despues de cubrir los gastos operativos.

Margen de Utilidad Neta

Utilidad neta después

de impuestos = 265,501 = 0.17
Ventas Netas 1,566,000
Andalisis

Esta razon es importante y mide el éxito de la empresa con respecto
a las ganancias sobre las ventas. Se obtuvo Q 0.17 por cada Q 1.00
de Venta.

indice de Gastos de Operacién Incurridos

Gastos de Operacion = 603,348 = 0.39
Ventas Netas 1,566,000
Analisis

El resultado demustra que el total de gastos de operacion representa
un 39% de las ventas netas.

Rendimiento sobre la Inversion

Utilidad Neta = 187,201 = 0.01
Activos Totales 12,614,175
Andlisis

Indica que por el momento se tiene poco rendimiento sobre lo que se
ha invertido. Se ha ganado Q 0.01 por cada Q1.00 invertido.
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ESTADO DE RESULTADOS-COMPARATIVOS

C & C Bienes Raices 2020, S.A.

METODO DE AUMENTOS Y DISMINUCIONES
(Expresado en Quetzales)

Afio 2012 | Afio 2011
Ventas ervicio
Asesorias y Comisiones 558,000 | 438,000
Arrendamiento de Inmueble 1,008,000 | 864,000
Gastos de Operacién
Gastos Operativos
Estudios de Mercado 71,429 35,714
Publicidad 133,929 66,964
Reparacién y Mantenimiento de Inmuebles 13,393 13,393
Reparacién y Mantenimiento de Vehiculos 2,679 2,679
Reparacion y Mantenimiento de Equipo 1,339 1,339
Consumo de Aqua 2,143 2,143
Consumo de Energia Electrica 3,214 3214
Sewvicio Telefonico 1,607 1,607
Internet y Paginas Web 1,607 1,607
Sequro de Inmuebles 18,750 18,750
Sequro de Vehiculos 8,571 8,571
Impuesto Unico Sobre Inmuebles 105,349 105,349
Impuesto de Circulacion de Vehiculos 2,750 2,750
Otros Impuestos 3,159 3,159
Depreciacién de Vehiculos 35,305 35,305
Depreciacion de Mobiliario y Equipo 8,036 8,036
Depreciacion de Equipo de Computo 11,904 11,904
Depreciacion de Construcciones 177,184 177,184
Amortizacion de Gastos de Organizacion 1,000 1,000
Resultado de la Operacién 962,652 | 801,331
stos inistrativos
Sueldos 405,000 | 405,000
Bonificacién Incentivo 15,000 15,000
Comisiones 24,911 19,554
IGSS Patronal 43,214 43214
IRTRA 4,050 4,050
INTECAP 4,050 4,050
Bono 14 35,000 35,000
Aguinaldo 35000 35000
Vacaciones 24,164 24,164
Indemnizacion 40,833 40,833
Atencién a Empleados 21,429 16,071
Capacitaciones 17,857 8,929
Combustibles y Lubricantes 18,608 18,608
Papeleria y Utiles 8,036 8,036
Ganancia del Ejercicio antes del ISR| 265,501 | 123,822
(=) Impuesto Sobre la Renta (5%) 78,300 65,100
Ganancia neta del Ejercicio| 187,201 58,722
(-) Reserva Lega[ 9,360 2,936
Utilidades por Distribuir| 177,841 55,786

Variacion

120,000
144,000

35,714
66,964

161,321

5,357

5,357
8,929

141,679
13,200
128,479
6,424
122,055

% Variacion

27.40
16.67

100.00
100.00

20.13

27.40

33.33
100.00

114.42
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Anexos al Flujo de Caja

©,

INGRESQOS Afio 2011 Afio 2012 Variacion % Variacion
Asesorias y Comisiones Q 438,000 Q 558,000 | Q 120,000 27.40
Arrendamiento de Inmueble | Q 864,000 | Q 1,008,000 | Q 144,000 16.67
Totales Q 1,302,000 Q 1,566,000 Q 264,000 44.06
Detalle de Ingresos y
Productos 2012 P. Unitario Cantidad Mensual Anual
Asesorias y Comisiones Q 11,625 | 4 Servicios | Q 46,500 | Q 558,000
Arrendamiento de Inmueble | Q 7,000 | 12 Oficinas | Q 84,000 | Q 1,008,000
Totales 18,625.00 16 130,500.00 1,566,000.00

@

INGRESOS

Copia del nuevo contrato de arrendamiento.

ARRENDAMIENTO DE INMUEBLE

NUMERO TRES (3). En la ciudad de Guatemala, el 03 de abril del afio 2013, Ante
mi, Juan José Gomez Gutiérrez, Notario, comparecen: Por una parte el sefior
Alesandro Ledn del Valle, de cuarenta y cinco afios de edad (45 afos), casado,
Guatemalteco, Ejecutivo, de este domicilio, quien se identifica con el
documento personal de identificacion niumero dos mil trescientos sesenta y dos
cero setecientos veinticinco cero uno cero uno (2362 0725 0101) extendido por el
Registro Nacional de las Personas de Guatemala, quien actla en su calidad de

Representante Legal de la empresa C & C Bienes Raices 2020, Sociedad
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Andénima, nombramiento que quedo registrado en el Registro Mercantil de
Guatemala, con el registro trescientos veintiséis mil quinientos cuarenta y ocho
(326548), folio quinientos ochenta y ocho (588), del libro doscientos cincuenta y
tres (253) de Auxiliares de Comercio quien en lo sucesivo se le podra denominar
como “El Arrendante”; y por la otra parte comparece el sefior Roberto Alvarez
Gamez, de cuarenta y nueve afios de edad (49 afos), casado, Guatemalteco,
Ejecutivo, de este domicilio, quien se identifica con el documento personal de
identificacion numero dos mil trescientos sesenta y dos cinco mil doscientos
ochenta y nueve cero uno cero uno (2362 5289 0101) extendido por el Registro
Nacional de las Personas de Guatemala, quien actia en su calidad de
Representante Legal de la empresa Construcciones Urbanas, Sociedad Anénima,
nombramiento que quedo registrado en el Registro Mercantil de Guatemala, con el
registro trescientos veinticinco mil seiscientos noventa y nueve (325699), folio
cuatrocientos ochenta y ocho (488), del libro ciento cincuenta y tres (153) de
Auxiliares de Comercio quien se le podra denominar “El Arrendatario”. Yo el
Notario DOY FE: a) de no conocer a los comparecientes, por lo que se
identificaron con documento personal de identificacidn, los cuales tuve a la vista;
b) que los comparecientes me aseguran ser de las generales indicadas y
encontrarse en el libre ejercicio de sus derechos civiles y que por el presente
instrumento otorgan CONTRATO DE ARRENDAMIENTO, de conformidad con
las siguientes clausulas: PRIMERA: Manifiesta el sefior Alesandro Ledn del Valle,
representante de la empresa, que es uUnico y legitimo propietario del terreno
ubicado en 2da. Avenida 100-50 zona 14, Guatemala, el cual se encuentra inscrito
en el Registro General de la Propiedad al niumero quinientos uno (501), folio dos

(2) del libro cincuenta (50) de Guatemala, el cual se encuentra libre de
gravamenes, anotaciones o limitaciones que pudieren afectar los derechos del

arrendatario y el Notario le advierte de las responsabilidades en que incurrira si lo
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declarado no fuere cierto. SEGUNDA: Manifiesta el sefior Alesandro Ledn del
Valle, que por este acto da en calidad de arrendamiento al sefior Roberto Alvarez
Gamez representante de la empresa Construcciones Urbanas, S.A. , el inmueble
identificado en la clausula anterior de conformidad con las siguientes condiciones:
A) PLAZO: El plazo del contrato sera de 10 afios, contados a partir del dia de la
firma del contrato. El cual se podra ampliar por medio de cruce de cartas. B) DEL
DESTINO: EI inmueble se destinard para la construccion de dos torres de
apartamentos. C) RENTA: En concepto de renta el arrendatario, pagara la
cantidad mensual de ciento ochenta mil quetzales (Q180,000.00), mas IVA. La
Renta tendra un aumento del 10% cada 2 afios. D) FORMA DE PAGO: La renta
sera pagadera en forma mensual, obligandose el arrendatario a hacerla efectiva
en forma anticipada y sin necesidad de cobro ni requerimiento alguno. E)
POSESION DEL INMUEBLE: El arrendatario manifiesta que tiene recibido el
inmueble objeto de este contrato a su entera satisfaccion. F) DE LOS
SERVICIOS: Sera por cuenta del arrendatario el pago de los servicios de agua
potable, energia eléctrica, servicio telefonico, asi como de los excesos que se
produzcan. G) PAGO ANTICIPADO: EIl arrendatario hace entrega de un pago
anticipado de ciento ochenta mil quetzales (Q180,000.00), el cual sera destinado a
cubrir los servicios que queden sin pagar al finalizar el presente contrato. la
diferencia se devolverd 10 dias después de finalizado el contrato, quedando
establecido que la suma indicada de ninguna manera cubrira el valor de rentas. H)
PROHIBICIONES: Queda expresamente prohibido al arrendatario subarrendar
total o parcialmente el inmueble, mantener en el inmueble sustancias dafiinas o
peligrosas para el mismo y sus vecindades y darle uso distinto al establecido. I)
OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO: El arrendatario esta obligado a
mantener el terreno en buen estado de conservacion, haciendo las construcciones

de acuerdo a los planos que fueron autorizados, cualquier cambio tendra que ser
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analizado y previa autorizacidbn por escrito del arrendante. TERCERA: El
arrendamiento objeto del presente contrato no podra ser cedido por el
arrendatario. QUINTA: El plazo de este contrato podra darse por vencido
anticipadamente, si el arrendatario falta al pago puntual de tres de las rentas
convenidas o por el incumplimiento de cualquiera de las otras obligaciones
pactadas en el presente instrumento y las establecidas en la ley. SEXTA: Por su
parte manifiesta el arrendatario, que en los términos relacionados acepta el
arrendamiento, que recibe el inmueble a su entera satisfacciébn y en caso de
incumplimiento, renuncia al fuero de su domicilio y se somete a los tribunales que
elija el arrendante, sefialando como lugar para recibir notificaciones la siguiente
direccion 1ra. Avenida 77-100 Zona 14, ciudad de Guatemala. SEPTIMA: En los
términos relacionados, los comparecientes manifiestan su plena conformidad y
aceptacion con todas y cada una de las clausulas del presente contrato. Yo el
Notario doy fe: a) De todo lo expuesto; b) De que tuve a la vista los documentos
con gue se acredita la propiedad del bien objeto de este contrato, que consiste en
certificacion extendida por el Registro General de la Propiedad, con fecha 01 de
marzo de 2013; c) Que lei integramente lo escrito a los comparecientes quienes
enterados de su contenido, objeto, validez y efectos legales, lo aceptan, ratifican y

firman. DOY FE.
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EGRESOS

A) Gastos Administrativos Afo 2011 Ao 2012
Sueldos 405,000 405,000
Bonificacién Incentivo 15,000 15,000
Comisiones 19,554 24911
IGSS Patronal 43,214 43,214
IRTRA 4,050 4,050
INTECAP 4,050 4,050
Bono 14 35,000 35,000
Aguinaldo 35,000 35,000
Vacaciones 24,164 24,164
Indemnizacion 40,833 40,833
Atencién a Empleados 16,071 21,429
Capacitaciones 8,929 17,857
Combustibles y Lubricantes 18,608 18,608
Papeleria y Utiles 8,036 8,036
Totales 677,509 697,151
Variacion 19,643
Porcentaje 2.90%

B) Gastos Operativos Afo 2011 Afo 2012
Estudios de Mercado 35,714 71,429
Publicidad 66,964 133,929
Reparacion y Mantenimiento de Inmuebles 13,393 13,393
Reparacion y Mantenimiento de Vehiculos 2,679 2,679
Reparacion y Mantenimiento de Equipo 1,339 1,339
Consumo de Agua 2,143 2,143
Consumo de Energia Electrica 3,214 3,214
Servicio Telefonico 1,607 1,607
Internet y Paginas Web 1,607 1,607
Seguro de Inmuebles 18,750 18,750
Seguro de Vehiculos 8,571 8,571
Impuesto Unico Sobre Inmuebles 105,349 105,349
Impuesto de Circulacion de Vehiculos 2,750 2,750
Otros Impuestos 3,159 3,159
Depreciaciéon de Vehiculos 35,305 35,305
Depreciacién de Mobiliario y Equipo 8,036 8,036
Depreciacion de Equipo de Computo 11,904 11,904
Depreciacion de Construcciones 177,184 177,184
Amortizacién de Gastos de Organizacion 1,000 1,000
Totales 500,669 603,348
Variacion 102,679
Porcentaje 20.51%
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IMPUESTOS

Base de Calculo Afio 2012 Afio 2013 Ano 2014

Asesorias y Comisiones 558,000 710,877 905,637

Arrendamiento de Inmueble 1,008,000 1,176,000 1,372,000

Arrendamiento del Nuevo Inmueble 2,160,000 2,160,000
Total de Ingresos 1,566,000 4,046,877 4 437,637

Impuesto sobre la Renta (ISR)

Porcentaje 5% 6% 7%

Calculo del ISR (Total de ingresos * %) 78,300 242,813 310,635
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4.6 Andlisis Cualitativo
BRI
INFORME CUALITATIVO DE LA EMPRESA

NOMBRE DEL GRUPO: C & C BIENES RAICES 2020, S.A

1. Informe Comercial

1.1 Empresas que conforman el GRUPO

Relacion o . o
Nombre Comercial Afiliada o l’den.trﬁcm:.:on Pms. de Ade‘fd
N Tributaria Domicilio Comercial
Subsidiaria
C&C BIENES RAICES
2020, S.A. UNICA 6234849-3 GUATEMALA | SERVICIOS
———
I ——
__—____—_——_
——

Nombre de la empresa Identificacion Pais de Actividad Comercial

Holding Tributaria Domicilio

1.2 Nombre y tiempo de laborar, de los principales ejecutivos de la empresa
TIEMPO DE
PUESTO NOMBRE COMPLETO LABORAR
Gerente General Alesandro Leon Del Valle 5 Afos
Contador General Pablo David Pefia Rivera 3 Afos
Jefe de Ventas Maria Teresa Girdn Cruz 3 Anos
1.3 Pagina Web: www.bienesraicescyc.com
1.4 Direccion de correo electronico del principal contacto en la empresa
NOMBRE CORREO ELECTRONICO PUESTO
Gerente

Alesandro Leén Del Valle gerencia@bienesraicescyc.com

2. Productos o Servicios
2.1 Principales Lineas de produccién o comercializaciéon que maneja en el negocio

2.2 Mencione el tipo y nombre de las marcas
2.3Comportamiento ciclico de las ventas

Detalle de Ingresos y

Productos 2012 P. Unitario Cantidad Mensual Anual
Asesorias y Comisiones Q 11,625| 4 Servicios | Q 46,500 Q 558,000
Arrendamiento de

Inmueble Q 7,000 12 Oficinas | Q 84,0001 Q 1,008,000

Totales 18,625.00 16 130,500.00 1,566,000.00

72. Avenida 7-30, Zona 4
Guatemala C.A. 001009
Teléfono: (502) 2325-8888
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3. Segmento de Mercado
3.1 Segmento al que va dirigido los productos o servicios
a) Empresas Constructoras.
b) Empresas en busca de oficinas para arrendar.
c) Personas y empresas interesadas en vender o comprar inmuebles.
d) Publico en general interesado en asesorias.

3.2 Principales de Competidores en el Mercado por cada producto o servicio que ofrezca
a) Bienes Raices de Guatemala, S.A.
b) Asesores en Inmuebles, S.A.
c) Arrendamiento de Calidad, S.A.
d) Compra Inmuebles, S.A.

3.3 Porcentaje de participacion en el mercado por cada producto o servicio
(Mercado, Zona 14)
a) Asesoria y Comisiones 50%
b) Arrendamiento de Inmuebles 40%

3.4 Canales de distribucion

4. Estructura de Ventas
4.1 Ingreso en Moneda Extranjera

P
X
El solicitante/Deudor genera Délares o Euros? SIE NO
Origen: N/A
Ventas Porcentaje Ventas Porcentaje
Contado 90% Locales 100%
Crédito 10% Exportaciones
Total| 100% Total | 100%

Estructura de Compras

5.1 Compras en Moneda Extranjera

Pais de Origen de las Importaciones o Compras: N/A

Compras Porcentaje Compras Porcentaje

Contado 95% Locales 100%
Crédito 5% Importaciones
Total | 100% Total | 100%

72. Avenida 7-30, Zona 4
Guatemala C.A. 001009
Teléfono: (502) 2325-8888
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5. Informe de Produccion (Aplica tinicamente para Industria)
6.1 Capacidad Instalada (de cada uno de los ultimos 3 afios)
6.2 Capacidad Utilizada (de cada uno de los ultimos 3 afios)
6.3 Unidades producidas al afio (de cada uno de los ultimos 3 afios)

6. Proyectos y Hechos relevantes que haya tenido la empresa en los ultimos 3
anos.

INGRESOS Ano 2011 Ano 2012 Variacion % Variacion

:ﬂ\sesorias y Comisiones Q 438,000 Q 558,000 Q 120,000 27.40
Arrendamiento de
Inmueble Q 864,000 Q1,008,000 Q 144,000 16.67

Totales Q1,302,000 Q 1,566,000 Q 264,000 44.06

7. Estrategias y Planes a futuro para los proximos 5 afos.

DESCRIPCION | Afio 2011 | Variables | Afio 2012 % Afio 2013 | Afio 2014 %
INGRESOS
Servicios Prestados 438,000 | 27.40% 558,000 | 36% | 710,877 905,637 | 20%
Arrendamiento de Oficinas 864,000 | 16.67% | 1,008,000 | 64% 1,176,000 | 1,372,000] 31%

Arrendamiento del Nuevo
Terreno (Aumenta 10% C/ 2

Afios) 10.00% 2,160,000 | 2,160,000 | 49%
Préstamo Bancario 8,000,000
TOTAL INGRESOS | 1,302,000 1,566,000 | 100% | 12,046,877 | 4,437,637 | 100%

Se comprara un terreno con el financiamiento que se obtendra, el terreno tiene una valor de Q 8,400,000.00,
La empresa pagara Q 400,000.00 y el banco financiara Q 8.000,000.000 con lo cual se cancelara al propietario.
El Terreno se pondra en alquiler, lo cual generar un ingreso anual de Q 2.160.000.00.

Firma

Nombre quien completo el Informe: Pablo Benjamin Camey Parada
Puesto en la empresa: Asesor Financiero

Fecha que llené el informe: Guatemala, 12 de febrero de 2013.

72. Avenida 7-30, Zona 4
Guatemala C.A. 001009
Teléfono: (502) 2325-8888
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4.7 Requerimiento Bancario
4.7.1Formularios Requeridos

C & C Bienes Raices 2020, S.A.

Guatemala, 12 de febrero de 2013.

Sefores
Banco 5 Estrellas, S.A.

Presente

Estimados sefiores:

Por este medio solicito a ustedes una operacion de crédito bajo las siguientes
condiciones:

Monto: Q 8,000,000.00
Plazo: 10 afos

Tasa: 9%

Forma de Pago Capital: Mensual

Forma de Pago Intereses: Mensual, Cuota sobre saldos.

Destino: Compra de Terreno

Garantia: Terreno ubicado en 2da. Av. 100-50 zona 14, Guatemala.
(Ver datos en Avalud)

Sin otra particular y agradeciendo la oportunidad que brindan el apoyarnos.

Atentamente,

. GERENCIA
Alesandro Leon del Valle C & € Bienes Raices 2020

Representante Legal
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Anexo 04

FORMULARIO IVE-BA-02 | [ No. Consecutivo:

SUPERINTENDENCIA DE BANCOS DE GUATEMALA
FORMULARIO PARA INICIO DE RELACION EN BANCO 5 ESTRELLAS, S.A.
- Persona Juridica -

1.  LUGAR: GUATEMALA 2. FECHA (ddimnvaaaa) 12 DE FEBRERO DE 2013
. DATOS DE LA PERSONA OBLIGADA

3.1 Razon Social y Nombre Comercial BANCO 5 ESTRELLAS, S.A.

32 Nombre de la central, sucursal o agencia donde se solicita el producto o servicio

4. DATOS DEL PRODUCTO O SERVICIO SOLICITADO

4. Producto o Servicio:

4.2 Moneda: Quetzales O USDélares [ Euros€ [

4.3 Oftras operaciones con el Grupo Financiero Agromercantil:
Sociedad Financiera O Empresa de Seguros a Off-Shore O
Casa de Cambio O Empresa de Fianzas O Tarjeta de Crédito O
Almacén General de Deposito O Casa de Bolsa O Otros (especifique) O
Leasing/Arrendadora (] Factoraje

5. DATOS DE LA ENTIDAD SOLICITANTE

5.1 Tipo de Sociedad o Entidad: Anonima [ Asociacion/ONG [ Estatal [ Otra (especifique) J

5.2 Nombre, razon social o denominacion completa: C & C BIENES RAICES 2020, S.A.

53 Nombre comercial C & C BIENES RAICES 2020, S.A.

5.4  Actividad econdmica principal u objeto de la entidad (no lo que diga Ia patente -que vende o que servicios presta-)) COMPRA, VENTA, ARRENDAMIENTO
REMODELACION, INTERMEDIACION, ADMINISTRACION DE BIENES INMUEBLES PROPIOS O POR CUENTA DE OTROS

Pag. Web: www.bienesraicescyc.com

5.5  Numero de Identificacion Tributaria (NIT): 6234849-3 E-mail: gerencia@bienesraicescyc.com
5.6 Datos de la escritura publica de constitucian de sociedad o entidad: Numero: 77

Fecha: 07/01/2008 | Notario que la autorizé: JUAN MANUEL CONDE ORTIZ
5.7 Modificaciones a la escritura publica de constitucion de sociedad o entidad (de existir ms de una, detallar en hojas aparte):

Escritura No.: Fecha: Notario que la autonzo:
5.8 Patente de sociedad: No.: 45675 Falio: 222 Libro: 577 No. De Exp: 39267-2008
5.9 Patente de empresa: No. 12345 Folio: 456 Libro: 889 No. De Exp: 46255-2008
5.10 Sino es una Empresa o Sociedad Mercantil, debera indicar la informacian siguiente, del Acuerdo Gubernativo o documento similar

No. | Fecha (dd/mnvaaaa): | Autoridad
511 Datos del Registro: | Nombre: [ No. [ Folio [ Libro:
5.12 Teléfonos 2423-7777 | 513 Fax N/A

5.14 Direccion completa (calle o avenida, casa No., colonia, sector, lote, manzana, zona, municipio, departamento y pais):
1RA. AVENIDA 77-100 ZONA 14, CIUDAD DE GUATEMALA.
5.14.1 Direccion para recibir correspondencia (calle o avenida, casa No., colonia, sector, lote, manzana, zona, municipio, departamento y pais):
1RA. AVENIDA 77-100 ZONA 14, CIUDAD DE GUATEMALA.
REFERENCIAS DE LA ENTIDAD SOLICITANTE

6.1 Comerciales (nombre de las empresas): Teléfonos:

TELECOMUNICACIONES DE GUATEMALA, S.A. 2421-5677
PUBLICIDAD DE GUATEMALA,S.A. 2325-2001
6.2 Bancarias (nombre de los bancos): Teléfonos:
BANRURAL 1701
BANCO GYT CONTINENTAL 1709
. DATOS DEL REPRESENTANTE LEGAL DE LA ENTIDAD SOLICITANTE No. Consecutivo
7.1 Primer apellido: LEON Segundo apellido: DEL VALLE | Apellido de casada:
Primer nombre ALESANDRO \ Segundo nombre: \ Estado Civil: CASADO
7.2 Fecha de nacimiento (dd/mm/azaa). 13/07/1967 | 7.3 Nacionalidad: GUATEMALTECO ] Sexo: M B F O
7.4 Tipo de documento de identificacion: DPI Numero: 236207250101 | Lugar de emision: GUATEMALA
7.5 Numero de Identificacion Tributaria (NIT): 45612377-5 7.6 Profesion u oficio:
7.7 Teléfonos particulares: 50001025 7.8 Direccion completa (calle o avenida, casa No., colonia, sector, lote, manzana, zona,
municipio, departamento, y pais): 1RA. AVENIDA 77-100 ZONA 14, CIUDAD DE GUATEMALA.
7.9 Acta notarial de nombramiento: | Fecha: 02/02/2008 | Notario que la autorizo: JUAN MANUEL CONDE ORTIZ
Cargo para el que se le nombré: ADMINISTRADOR UNICO Y REPRESENTANTE LEGAL
7.10 Numero de inscripcion del nombramiento en el Registro u Oficina respectiva: REGISTRO 326548 / FOLIO 588 / LIBRO 253 AUX. DE COM.
711 Actia como mandatario (sila respuesta es afirmativa llenar el numeral 7.11.1): st [ NO Kl
7.11.1 No. de Escritura:
7.11.2 Datos del registro: | Nombre [ No. | Falio: | Libro:
7.12 Para efectos de esta solicitud, actia unicamente en beneficio de la entidad antes descrita Sl X NO O

7.13 Sila respuesta es negativa, proporcionar informacion de la persona en nombre de quien se actua
7131 Nombre completo de la persona y/o razon social de la entidad:

7.13.2 Fecha de nacimiento o constitucion (ddimm/aaaa): \ 7.13.3 Nacionalidad
7.13.4 Tipo de documento de identificacion: [ Nomero: | Lugar de emision:
7.13.5 Numero de Identificacion Tributaria (NIT): \ 7.13.6 Teléfonos

7.14 ¢Es usted o tiene relacion con un Persona Expussta Politicaments PER)? SI [0 NO  [X [PSEE'QSPHES‘“ es Sl flenar ef formulario DDA para

DATOS DE OTROS FIRMANTES
7.15.1  Existen otros firmantes en el producto o servicio: Sl | NO K

(Si la respuesta es SI, llenar el formulario para firmantes
adicionales)
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8. INFORMACION ECONOMICO-FINANCIERA DE LA ENTIDAD SOLICITANTE

8.1 Miembros del Consejo de Administracién, Junta Directiva, Administrador Unico u otro similar:

Nombres y apellidos completos Cargo | ¢EsPEP?
Brandon Santiago Hernandez Hernandez Presidente

Ericka Liliana, Hernandez Flores Vicepresidente

Jorge Armando Hernandez Ordofiez Tesorero

000000 «
OooEasE 8

8.2 Ubicacion geografica de los principales proveedores y clientes:

PROVEEDORES CLIENTES
Nombre Ubicacién Geografica Nombre Ubicacion geografica

PUBLICIDAD DE GUATEMALA ZONA 10, GUATEMALA CONSULTORES, S.A. Z. 14 GUATEMALA

AINCO, S.A. ZONA 9, GUATEMALA PAGINAS WEB, S.A, Z. 14 GUATEMALA
8.3 Detalle de la actividad: | Volumen anual de ventas (aprox): Q 1,566,000.00 Us$ Euros €
8.3.1 Monto de ingresos mensuales aproximado Q 130,500.00 US% Euros €
8.3 2 Monto de egresos mensuales aproximado Q 108,375.00 US$ Euros €
8.3.3 Numero estimado de empleados que laboran en la entidad Administrativo 5 Ventas Produccion
8.4 Servicios bancarios a utilizar con mayor frecuencia Parametros

Productos o servicios Mente Rﬂii?;:frgrllgog;ensual SR = e

“Q” “uss” “Euros €” Rangos de a

Depositos en efectivo A A 0.01 40,000.00
Retiros en efectivo A B 40,000.01 80,000.00
Envio de transferencias D C 80,000.01 160,000.00
Recepcion de transferencias D D 160,000.01 400,000.00
Compra cheques de gerencia D E 400,000.01 4,000,000.00
Depositos monetarios D F 4.000,000.01 en adelante
Depositos ahorro D
Banca a traves de Internet F
Depositos a plazo
Caijilla de seguridad . « - e
Tarjetas débito Doélares “US$” y Euros “€
Tarjetas crédito Rangos de a
Créditos F A 0.01 5,000.00
Compra de divisas D B 5,000.01 10,000.00
Wenta de divisas D C 10,000.01 20,000.00
Inversiones en valores D 20,000.01 50,000.00
Fideicomisos E 50,000.01 500,000.00
Ofros (especifique) F 500,000.01 en adelante
8.5 Otros datos de la entidad solicitante:
Procedencia de los fondos para el inicio de la relacion: COMISIONES, ASESORIAS Y ARRENDAMIENTOS.
Procedencia de los fondos a manejar: COMISIONES, ASESORIAS Y ARRENDAMIENTOS.
Proposito del producto o servicio: COMPRA DE TERRENO.

DOCUMENTOS QUE SE DEBEN ANEXAR AL FORMULARIO DE INICIO DE RELACIONES

a1 Cuando &l espacio del formulario sea insuficiente, sirvase incluir la informacién en hojas por separado, indicando el numeral al que comesponde.

92 Anexar @ presente formulario la siguiente documentacion

921 Fotocopia del primer testimonio de la escritura piblica de constitucion, debidamente registrada.
9.22 Fotocopia de la Patente de Sociedad.
923 Fotocopia de la Patente de Empresa.
9.24 Fotocopia del Acuerdo Gubemative u otro documento similar (en el caso de Fundaciones, Iglesias, etc.) en & que autorice su constitucion.
9.25 Fotocopia del nombramiento del representante legal, debidamente registrado o primer testimonio de la escrfura de mandato debidamente registrado.
9.26 Fotocopia de la cédula de vecindad o pasaporte del representante legal.
9.27 Fotocopia de los documentos de identificacion de los firmantes de la cuenta, crédito u otra relacion.
9.28 En caso de ser extranjeros, una fotocopia de su documento de identificacion y del decumento que acredite su condicién migrateria, cuande sea aplicable (pasaports, tarjeta de visitante, pase especial de viaje).
929 Fotocopia de un recibo por prestacion de servicios, tales como agua potable, energia eléctrica, o teléfono, u ofro servicio similar, del bien inmueble que ocupa la entidad

93 Sociedades u otras entidades en formacién:

9.3.1 Anexar a formulario carta de notario gue certifique gue tiene en proceso la constitucion de la sociedad o entidad, en donde se indique, qué persona serd designada como representante legal
9.3.2 En el plazo de 60 dias contados a partir de la apertura de la cuenta, debera presentarse los documentos indicados.
3.3.3  Es responsabilidad de la persona obligada velar por el cumplimiento de lo estipulado en &l numeral inmediato anterior.

OBLIGACIONES DEL SOLICITANTE

10.1  Me comprometo a informar de inmediato al Banco cuando se produzea cambio en la informacion personal consignada en este formulario y cuando se produzca un cambio significative en el movimiento de fondes reportados.
Para el efecto, por cambio significativo en el movimiento de fondes — se entendera cuando la cantidad reportada aumente o disminuya con respecto al rango indicativo inicialmente en el numeral 9.4
10.2  Declaro que los datos agui son comectos y autorize al Bance a verificar la informacion proporcionada en este formulario y documentos adjuntos.

10.3  Esta informacitn y documentos adjuntos pasan a ser propiedad de Mercom Bank Lid. y su trato sera confidencial.

Firma del Representante Legal de la empresa solicitante

Nombre, firna y codigo del empleado Mombre, fima y codigo del empleado
Responsable que llend el formulario o atendid &l solicitante responsable de la verificacion de la informacion

Mombre, firma y codigo de quien revisa y autoriza la operacion

BASE Articulo 21 de la Ley Contra el Lavado de Dinero u Otros Activos, Decreto Nimero 67-2001 del Congreso de la Replblica y 12 de su Reglamento, contenido en Acuerdo Gubemativo Ndmero 118-2002, de la Presidencia de
LEGAL: la Repiblica.
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DECLARACION DE PERSONAS JURIDICAS RELACIONADAS
De acuerdo a la ampliacion del articulo 47 de la Ley de bancos y grupos financieros y su Reglamento aprobado
por la Junta Monetaria en Resoluciones JM-182-2002 y JM-93-2005, para atender su crédito y el de las
empresas o personas relacionadas con Usted, es indispensable que proporcione la siguiente informacién:

Razoén Social: € & C BIENES RAICES 2020, S.A. Nit 6234849-3

1. Posee la_empresas o sus empresas relacionadas acciones en cualquiera de las empresas que forman
parte del Grupo Financiero Agromercantil:

sl D Cuantas?: NO -

2. Indique sila empresa participa en el capital pagado de alguna empresa:

st (] vo

Si la respuesta anterior es afirmativa, detalle las empresas en las que usted tiene participacion:

Razdén Social Nombre comercial 1 % Participacion en capital

3. Indicar nombre completo de socios o accionistas de la empresa solicitante, que tengan participacion
mayor al 10% indicando porcentaje

Nombre Completo No. Cedula 6 DPI % Participacion
Brandon Santiago Hernandez Hernandez 2105025610101 232578-9 34
Ericka Liliana, Hernandez Flores 2256015790101 1256379-8 33
Jorge Armando Hernandez Ordofiez 5678022560101 958253-0 33

3.1 Si en la pregunta anterior el accionista es persona juridica, incluir los nombres de los titulares de
acciones nominativas con participacién mayor al 10% en el capital pagado

Nombre Completo No. Cedula o DPI NIT % Nombre Empresa

4. Miembros del Consejo de Administracion, Junta Directiva, Administrador Unico, Representante Legal,
Gerente General, Factor u otro similar que conforman su empresa:

Nombre Completo No. Cedula 6 DPI NIT Cargo
Brandon Santiago Hernandez Heréandez 2105025610101 232578-9 Presidente
Ericka Liliana, Hernandez Flores 2256015790101 | 1256379-8 | Vicepresidente
Jorge Armando Hermnandez Ordofiez 5678022560101 958253-0 | Tesorero
Alesandro Leon Del Valle 236207250101 45612377-5 | Representante Legal

4.1 Si los funcionarios indicados anteriormente tiene relacion de direccion o administracion en otras
sociedades mercantiles, debera indicarse el cargo

Nombre Completo Razon Saocial Cargo

F:

Alesandro Leén Del Valle

DPI 236207250101

Fecha declaracién: Guatemala, 12 de febrero de 2013.
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4.7.2 Documentacién Requerida

Usuario; ARIF
C.._ ' ANCIA DE INSCRIPCION Y MODIFICACION
L REGISTRO TRIBUTARIO UNIFICADO

SUPERINTEMDENCIA DE ADMINISTRAGION Tnmw_m

NIT: 6234849-3
' C&C BIENES RAICES 2020, S.A.
1RA. AVENIDA 77-100 ZONA 14, CIUDAD DE GUATEMALA.

Nombre o razén social:
Domieilio fiscal:

Departamento: GUATEMALA Nacionalidad:

e_mail: Teléfono: 2423-7777
Cédula / Pasaporte: Fecha de colegiado:

Cui:

Nimero de colegiado:

Organizacién legal: SOCIEDAD ANONIMA
Actividad econdmica: COMPRA, VENTA, ARRENDAMIENTO, ADMINISTRACION DE BIENES INMUEBLES.
Inscrip. Registro Mercantil: Inscrip. def. Reg. Mercantil: Inscripcién RTU: 07/03 Ultima modificacion:

" : i Fecha de 07/01/08 Fecha de
Inscrip. Registro Civil: Estatus: - ACTVO - Nimero de escritura: escritura; fallecimiento:
. NiT. Nembre " Nombramiento Inscripcion Estatus Fecha Estatus Principal |
Representante Legal ~ 45A17377-5 Al FSANDRO | FON DFI VAI I F - 021022008 ACTIVO 10/02/2013 g
E e O WE TTRembe . T <ondm!ﬁ’amleme Inscripcién  Estatus Fecha Estatus Principal |
Contador 3ggo773-5 PABLO DAVID PENA RlVERA 02/02/2008

ACTIVO  30/12/2004

Sistema Inventario:

e: Devengado
IMPUESTO = REGIMEN .
AFILIZDO
ISR OPCIONAL DECLARACION JURADA Y PAGO 131 PAGOS MENSUALES % Definitivo sobre la
SIMPLIFICADO MENSUAL base de la renta bruta
S/INGRESOS obtenida en cada mes
menos las rentas exentas
ISR OPCIONAL DECLARACION JURADA Y PAGO 141 PAGO ANUAL Declaracién anual
SIMPLIFICADO ANUAL informativa
S/INGRESOS
Iva Dom. GENERAL IVA PERSONA JURIDICA 215 PAGOS MENSUALES Diferencia entre IVA
cobrado e IVA pagado
(tasa 12%)
Iva Dom. GENERAL IVA OPERACIONES LOCALES 223 PAGOS MENSUALES Diferencia entre IVA
PERSONA JURIDICA cobrado e IVA pagado
(tasa 12%)
Nimero  Nombre Comerciai " Domicilio Comercial

Estatus Fecha inicio  Fecha Ultima/

i

Establen:lmianw !

1 R

C&C BIENES RAICES 2020, S.A. 1RA. AVENIDA 77-100 ZONA 14. A

ki

- nﬁérachnes Modlﬁmién‘
02/02/2008

i

Numero de negocios Activos: 1 Numero de negocios cancelados: Fecha de imprasion: 10/02/2013
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REGISTRO
'MERCANTIL

RAZON: EL REGISTRO MERCANTIL GENERAL DE LA REPUBLICA, INSCRIBIO
DEFINITIVAMENTE EL DIA 15 DE FEBRERO DE 2008 BAJO EL No. 103453

FOLIO: 138 DEL LIBRO: 197 ELECTRONICO DE SOCIEDADES MERCANTILES,

LA SOCIEDAD DENOMINADA  C&C BIENES RAICES 2020, S.A.
._SOCIEDAD ANONIMA, LA CUAL TENDRA PERSONALIDAD JURIDICA A
ARTIR DEL DI 20 DE ENERO DE 2008  RTICULO 343 DECRETO 2-70 DEL

/

2 /
___NOVIEMBRE DE 2013. EXP. 40467 - 2008

3

B g CONGRESO DE LA REPUBLICA DE GUATEMALA. GUATEMALA 21 DE
o
‘ﬁ
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No.L-233643

REGISTRO
'MERCANTIL

Razonamiento de Acta , de fecha:  02/02/2008
Autorizada por el Notario:

JUAN MANUEL CONDE ORTIZ

Quedo inscrito en el Registro Mercantil:
Al FQRANDRN I EON DFI \V/AILL F

Registro No. 326548. Folio 588. Libro 253. De Auxiliares de Comercio.

Como:  ADMINISTRADOR UNICO Y REPRESENTANTE LEGAL.

De la Sociedad Denominada:
C&C BIENES RAICES 2020, SOCIEDAD ANONIMA
Inscrita en Registro No.103453. Folio.138. Libro.197. de Sociedades Mercantiles.

Plazo: DEFINIDO  Vigencia: % alios
A partir del : 02/02/2008
Expediente No.  40468-2013

Articulo 339. del Codigo de Comercio (Efectos) Los actos y documentos que conforme la

<« ley deben registrarse, solo surtiran efecto contra terceros desde la fecha de su inscripcion
E en el Registro Mercantil. Ninguna inscripcion podra hacerse alterando el orden de
& ﬁé presentacion
o—
I El Registro de la presente acta Notarial, no prejuzga sobre el contenido ni validez de la
< Bmisma, ni del original que reproduce y no convalida hechos o actos nulos o ilicitos.
\g\ ' Extendida en:
VN3
A . GUATEMALA 02 DE AGOSTO DE 2008.
B
AR
| 4
| (o]
i & X
{ = \

Lic, Chsar Augusto Sierd ng}¢aa(
Registracor Mareantil-Auxitiar

6TRO
i :P;mmn.
ALELLL
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AVALUQOS INDUSTRIALES Y COMERCIALES, S A.

da. AVENIL EMA Q1009 « PBX 2087- 2873 « FAX 2387
A V A L U O
VALORES:
Terreno :
5000 m2 a Q2,000.00 ::,-" ma2 (1 10,000,000.00
VALOR TOTAL 10,000,000.00
CONCLUSION :

A juicio del suscrito Voluador, el Inmueble

anferiormente  descrito, formulado con los

requisitos, andlisis e investigaciones, para efectos 000
bancarios y financieros, tiene un VALOR de: 10,000,000.00

ADMINISTRACIANI

' Guatemala, 15 de febrero de 2013
{
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VALUADOR DE BIENGS INMALEBLES A’lq ' Samara era
URBANOS, RURALES E INDUSTRIALES - m
Autorizoda - 1 5 JL:G1A00 No., 861
Registro No. 1369-V-203 LADOR AUTORIZADO 188-C-92
Lgia Magaly Vasquez M.
| Arquitecta
Col. 3,706
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CONCLUSIONES

De las empresas en Guatemala el 95% son consideradas como MYPIMES;
dentro de ellas se encuentran empresas de Bienes Raices, las cuales
generan ingresos a la economia del pais y tienen un marco tributario, legal

y normativo bien establecido para que ejecuten sus actividades.

Las empresas de Bienes Raices utilizan el Financiamiento Bancario para
realizar proyectos, comprar inmuebles o para capitalizarse, por lo que el
CPA puede asesorar a este tipo de empresas al momento de solicitar un

financiamiento, ya que tiene la experiencia necesaria.

El CPA realiza el analisis financiero de la empresa de Bienes Raices
tomando como base las cifras del Estado de Situacién Financiera, el Estado
de Resultados, el Estado de Flujos de Efectivo; ya que contienen la
informacion necesaria para realizar comparaciones y mediciones. Asi como

los datos para la elaboracion de proyecciones financieras.

El informe del Asesor Financiero da el visto bueno a la empresa para que
esta pueda optar a un financiamiento bancario, ya que en el andlisis utiliza;
método de porcientos integrales, método de razones, método de aumentos
y disminuciones; los cuales demuestran la capacidad de pago de la
empresa. Ademas utiliza como referencia el Reglamento para la

Administracion de Riesgo de Crédito.

Un Financiamiento Bancario trae consigo efectos positivos a la empresa ya
que aumenta el capital de trabajo, aumenta los flujos de efectivo en sus
actividades de inversion, mantiene las actividades operativas con un
adecuado presupuesto y mejora las actividades de financiamiento si es

utilizado en el momento adecuado y con una tasa de intereses baja.
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RECOMENDACIONES

A las empresas de Bienes Raices, para que se asesoren con el CPA y que
conozcan tanto la legislacion Guatemalteca aplicable a sus operaciones
como la normativa Internacional para la elaboracion de la informacién
financiera tomando en consideracién otros aspectos que apoyaran al

desarrollo de estas empresas.

A las empresas que quieran optar por financiamiento bancario, para que se
asesoren correctamente, ya que de esto dependera la aceptacion o el
rechazo del expediente ante la entidad bancaria. EI CPA conoce los
requisitos bancarios para optar a un financiamiento y los métodos para el

andlisis financiero.

A los Estudiantes de la Facultad de Ciencias Econdmicas, que se preparen
y aprovechen al maximo en tiempo de estudio para la aplicacién adecuada
de la NIIF para PYMES, NIIF y NIC y la legislacion aplicable en Guatemala.
Ademas estudien todo lo relacionado a andlisis financiero, métodos, formas
de aplicar y la regulacion bancaria para que puedan asesorar a las

empresas.

A las Autoridades Académicas de la Facultad de Ciencias Econ6micas y a
los estudiantes, para que se pueda ampliar mas el conocimiento en temas
relacionados a la elaboracion de los informes financieros, considerando que
el informe es utilizado por la administracién o gerencia de la compafia para

la toma de decisiones.

A los asesores financieros, para que se preparen en temas financieros y
bancarios para mejorar cada dia la calidad profesional y al momento que
tengan que preparar y presentar documentacion bancaria, utilicen

regulacion actualizada.
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